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VII1 ENCONTRO VIRTUAL DO CONPEDI
DIREITO, GOVERNANCA E NOVASTECNOLOGIASIII

Apresentacdo

TEXTO INICIAL
GT DIREITO, GOVERNANCA E NOVAS TECNOLOGIASIII.

Nos dias 24, 25, 26 e 27 de junho de 2025, realizou-se o V111 Encontro Virtual do CONPEDI
com atematica“ Direito Governanca e Politicas de Inclusdo”. O evento objetivou promover a
socializagdo das pesquisas juridicas, desenvolvidas nos programas de pés-graduacdo e na
graduacdo no Brasil, com énfase na governanca e das diversas politicas tecnol égicas adotadas
no Brasil. Com aporte em debate qualificado, coordenado pelos professores doutores Edson
Ricardo Saleme (Universidade Catdlica de Santos), Jéssica Fachin (Universidade de Brasilia
e Universidade de Londrina e Aires José Rover (Universidade Federa de Santa Catarina) no
ambito do GT Direito, Governanca e Novas Tecnologias I11. Observou-se no debate a
configuragdo de agenda que buscou investigar as novas formas de governanga, bem como
estudar as atuais demandas contemporaneas que emergem das novas tecnologias, impactando
nos diversos campos do Direito Nessa agenda foram revisitados, sob diversas abordagens,
como temas complexos relacionados aos desafios conectados a regulagdo de novas
tecnologias, a participagcdo democrética no ambito das relages digitais e ainda outras de
fundamental importancia a tematica.

Nesse diapasdo, o primeiro trabalho tratou do tema “Desafios regulatérios das tecnologias
disruptivas: inteligéncia artificial, biotecnologia e blockchain no contexto juridico brasileiro”,
abordando as inovagOes propostas relativas a normatizacdo da temética, ressaltando as
tensdes em torno dos problemas mais frequentes relacionados ao tema. O proximo tema “A



no caso PIX DO BRASIL: entre a liberdade de expresséo e a responsabilidade nas redes
sociais’, o qual ponderou que, apesar da proposta de modernizacdo e inclusdo financeira, o
Pix pode ser alvo de desinformacdes gue minam a confianca sobre essa ferramenta.

O préximo artigo “Exposicéo digital infanto-juvenil e os limites da personalidade como
Direito fez analise tedrico-juridica das deepfakes, enfocou a perspectiva da Teoria do Direito
e a construcdo conceitual dos direitos da personalidade, os riscos emergentes impostos pelas
tecnologias de inteligéncia artificial de falsificacdo e, especialmente as deepfakes, a
privacidade e intimidade de criangas e adolescentes em ambiente digital. A seguir passou-se
a explanacdo do artigo intitulado “do entusiasmo a desilusdo: uma reflexdo sobre a
participacdo democrética na vida virtual”, com enfoque na evolucdo da participacéo
democratica em tempos digitais, analisando tanto o entusiasmo inicial quanto o ceticismo
subsequente que emergiram com 0 avanco da internet”. A seguir expds-se a tematica “A
vulnerabilidade digital na sociedade informacional: uma analise econémica da democracia e
tecnologia no sistema juridico brasileiro”, que ressaltou a necessidade de reavaliar politicas
publicas para alcancar justica social e eficiéncia democratica.

Na sequéncia, o artigo “Inclusdo social na era da Smart Cities: o papel do Direito e da
governanca de tecnologias urbanas’, fez analise critica na relagdo entre Direito, governanca
tecnol6gica e inclusdo social no contexto das cidades inteligentes. O tema a seguir: “Boas
préticas de conformidade a LGPD no desenho de bancos de dados relacionais’ teve como
objetivo apresentar um conjunto de boas praticas para o design de bancos de dados que
atendam aos principios da LGPD, como finalidade, necessidade, seguranca e
responsabilizacdo. O proximo artigo: “Os impactos das tecnologias de fronteira na protecao
integral de criancas e adolescentes: analise sobre o relatério da UNICEF THE STATE OF
THE WORD'S CHILDREN no contexto internacional” buscou identificar as principais
tendéncias que moldam o mundo atual e como prever seus efeitos no futuro dos jovens até
2050.



apresentou-se 0 “Estudo de caso sobre o potencial de satélites refletores de luz solar da start
up ‘‘Reflect Orbital’ para o setor agricola brasileiro”, o qual observa as novas oportunidades
para a geracao de energia renovavel a exemplo de sua aplicacéo para aumento da producéo
agricola, quanto crescimento e producdo de culturas, a evolucéo de tecnologias para este fim
se mostra essencial para a humanidade como um todo.

Importante também o “Estudo de caso da Start Up Reflect Orbital como impulsionadora na
producdo de energia fotovoltaica e seus aspectos juridicos a luz da Lei 14.200/2022, que
busca determinar o potencial energético e sua conformidade com os aspectos legais e
diretrizes da Lel 14.300/2022 que regulamenta a geracéo de energia por consumidores finais.
Outra importante reflex&o foi o artigo: “Influéncia das redes sociais na formacéo da opini&o
publica: o papel do Direito na regulacdo de plataformas digitais’ que analisa o papel do
Direito na regulacdo das plataformas digitais, buscando identificar mecanismos juridicos que
garantam a protecao dos direitos fundamentais sem comprometer a liberdade de expresséo. O
estudo denominado “Neurodireitos na sociedade da transparéncia: o aerta da série
adolescéncia da Netflix”, que parte da ideia do autor Byung-Chul Han sobre a sociedade da
transparéncia para apontar 0s riscos da hiperexposi¢ao nas redes sociais, diante do uso desses
dados pelas neurotecnol ogias no intuito de controle e mani pulagao.

Outra discussdo relacionada aos temas expostos foi realizada com o levantamento da opiniéo
dos presentes, que registraram sua opini&o acerca dos diversos temas enfocados. O Grupo de
Trabalho foi para o ultimo bloco a partir do tema “ Sistema de registro eletrénico de imoveis
— SREI: avancos e desafios ante a sobreposicao de terras — andlise de Adriandpolis — PR,
Vale do Ribeira’ que estuda o Sistema de Registro Eletronico de Iméveis — SREI e sua
relevancia no contexto juridico moderno, envolto em significativos avancos tecnol 6gicos.
Sequencialmente expds-se o trabalho “Lei 14.932/2024 — utilizacdo do Cadastro Ambiental
Rural — CAR para fins de apuracdo da area tributdvel a compatibilizacdo dos dados
eletronicos disponibilizados a Administracdo Publica para uma gestdo mais eficaz”, cujo
argumento indica que a Administracdo Publica ja esta utilizando inovacdes tecnol 6gicas em



fundamental foi uma reflexdo acerca da complexa relacdo entre modernidade, tecnologia e
direito, com foco nas peculiaridades da modernidade periférica. Na sequéncia o trabalho
“Edicdo genética de plantas. beneficios, riscos e regulamentacéo” destacou técnicas como
CRISPR/Cas9 como ferramenta promissora para enfrentar desafios globais, como seguranca
alimentar e mudancas climaticas. O ultimo artigo “Big techs e plataformas digitais. o Direito
a informacéo e a liberdade de expressao no ecossistema tecnoldgico e a reconfiguracéo do
estado-nacdo” questiona se as Big Techs e players tecnoldgicos a partir do direito a
informacdo e a liberdade de expressdo podem exercer alguma interferéncia no ecossistema
digital possibilitando a reconfiguracéo do Estado-Nacdo contemporaneo.

Oportunizou-se mais uma sequéncia de discussdes com contribuicbes benéficas para os
assuntos discutidos e participacéo de grande parte dos presentes até o final dos trabalhos.



SISTEMA DE REGISTRO EL ETR@NICQ DE IMOVEIS—-SREI: AVANCOSE
DESAFIOSANTE A SOBREPOSICAO DE TERRAS—ANALISE DE
ADRIANOPOLISPR —VALE DO RIBEIRA.

ELECTRONIC REAL ESTATE REGISTRY SYSTEM (SREI): ADVANCESAND
CHALLENGESIN THE FACE OF LAND OVERLAP —-A CASE STUDY OF
ADRIANOPOLIS/PR —VALE DO RIBEIRA.

Cezar Augusto Mendes Junior 1
Fabio Fernandes Neves Benfatti

Resumo

O presente artigo visa estudar o Sistema de Registro Eletronico de Iméveis — SREI e sua
relevancia no contexto juridico moderno, envolto em significativos avancos tecnol égicos. O
SREI demonstra possuir potencial como sistema apto a atingir seus propoésitos de

modernizagdo, organizacao, eficiéncia e intercambio nos servigos dos registros imobiliérios,
com possibilidade de reducdo de custos, aumento da seguranca juridica para atos imobiliarios
urbanos ou rurais, agrarios ou vinculados ao meio ambiente. Trata-se de tema relevante, sgja
pela afetividade ao direito e a tecnologia, seja porque as transages imobilidrias devem

necessariamente trafegar pelo registro imobiliario. O objetivo geral da pesquisa é

compreender se 0 SREI é instrumento juridico habil a garantir a seguranca juridica das
transacOes imobilidrias envolvendo, sobretudo, areas rurais. Os objetivos especificos

incluem: a) fazer uma revisdo historica sobre o desenvolvimento da legislacéo e sistemas de
controles de terras no pais até o advento do SREI; b) apresentar um quadro atual de
sobreposicdo de terras em areas quilombolas no municipio de Adriandpolis/PR, localizado na
regido do Vale do Ribeira, buscando entender alguns consectarios dessas eventuais

sobreposi¢oes; ¢) analisar, aluz dos objetivos anteriores, se 0 SREI tem se mostrado sistema
apto a controlar e combater a sobreposi¢do de terras no pais. Pretende-se avangar na pesguisa
fulcrado na revisdo bibliografica e documental e no método qualiquantitativo, mediante
interpretac@o de dados levantados no IBGE e SICAR, e de eventuais consequéncias auferidas
no sistema do MAPBIOMAS.
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in transactions—whether urban, rural, agrarian, or environmental. The main objective is to
assess whether the SREI is a legally effective tool for ensuring the security of real estate
transactions, especially in rural areas. Specific goals include: (a) reviewing the historical

development of land legislation and control systemsin Brazil up to the implementation of the
SREI; (b) presenting the current scenario of land overlaps in quilombola areas of

Adriandpolis/PR, located in the Vae do Ribeira, and exploring related consequences; and (c)
evaluating whether the SREI has proven effective in addressing and preventing land overlaps.
The study uses bibliographic and documentary research, applying a quali-quantitative
approach to interpret data from IBGE and SICAR, along with potential outcomes observed
through the MAPBIOMAS platform.

Keywor ds/Palabr as-claves/M ots-clés. Real estate law, Electronic real estate registry system
(srel), Land overlap, Technology, Legal certainty
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INTRODUCAO

Sistematizar dados vinculados ao historico das terras, facilitando o acesso as
informacdes e aumentando a transparéncia e publicidade de atos ¢ um grande desafio as
autoridades publicas. Essa intencdo de sistematizagdo unificada de governanga de terras,
inclusive, ja é objeto de discussdo, desde 2022, por grupo interministerial de integragdo dos
sistemas de dados do setor rural, instituido pelo Decreto n. 11.071.

Mas tal dificuldade no Brasil advém desde o século XV, com a formagao de seu espago
rural no contexto da coloniza¢do, com a chegada e ocupagdo do territério pelos portugueses,
que conquistaram, povoaram ¢ desenvolveram a terra de acordo com o0s seus interesses
econdmicos (FARIA, FERREIRA e TARREGA, 2018).

Nesse contexto, o presenta trabalho passa a fazer uma revisdo historica sobre o
desenvolvimento da legislacdo e sistemas de controles de terras no pais at¢ o advento do
Sistema de Registro Eletronico de Imdveis — SREI, sistema que demonstra possuir potencial
como sistema apto a atingir seus propositos de modernizagdo, organizagdo, eficiéncia e
intercAmbio nos servigos dos registros imobilidrios, com possibilidade de redugdo de custos,
aumento da seguranga juridica para atos imobiliarios urbanos ou rurais, agrarios ou vinculados
ao meio ambiente.

Em seguida, serd apresentado um quadro atual de sobreposicdo de terras em areas
quilombolas no municipio de Adriandpolis/PR, localizado na regido do Vale do Ribeira,
buscando vislumbrar sua eventual relagdo com casos de desmatamento na regido. Ao final,
buscaremos identificar se o0 SREI se mostra como sistema apto a fortalecer o controle e combate

a sobreposicdo de terras e seus consectarios.

1. AVANCO HISTORICO E NORMATIVO DOS SISTEMAS DE CONTROLE DE
TERRAS NO BRASIL

Visando a expansao de seus dominios, a Coroa Portuguesa aplicou no Brasil o sistema
sesmarial, baseado na doagao de terras a nobres que pudessem desenvolvé-la economicamente
e retornar parte do lucro ao Império. A explora¢do da terra era fomentada por concessdes
sesmariais, sem transferéncia do dominio das propriedades ndo cultivadas e, caso o Estado
revogasse tais sesmarias, restaria configurada a terra devoluta (CUNHA, MAIA, 2016).

O sistema sesmarial foi o mais longo regime do Brasil, alcan¢ando cerca de 300

(trezentos) anos. Nesse interim, a demarcacdo e medicdo das terras tornou-se um grave
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problema entre sesmeiros e posseiros, dificultando a identificagdo dos ocupantes das terras e
possibilitando doagdes sobrepostas.

No século XVIII tem inicio um processo de alteragdes na apropriacao territorial,
ocasido em que a posse pura e simples toma forma de apropriagdo no meio pecuario ¢ de
ocupacgao de pequenos lavradores, sendo que, na utilizagdo de grandes fragdes de terra voltadas
a agricultura, a posse fortalecia os grandes latifindios. A demarcagao das terras gerava conflitos
entre sesmeiros e posseiros e, como a legislacao portuguesa nao legitimava a posse, as decisoes
favoreciam os sesmeiros (SILVA, 2008).

O contexto das propriedades e da estrutura fundidria estava distribuida entre terras na
posse de particulares sob o regime sesmarial integral; terras na posse de particulares originarias
de sesmarias, mas sem doagdo definitiva; terras ocupadas por particulares mediante posse sem
o titulo aquisitivo de propriedade; terras publicas desocupadas ndo doadas e terras devolutas,
além daquelas pertencentes ou aplicadas a uso publico nacional, provincial ou municipal
(NIKOLALI, 1956).

A época, j4 em um contexto de desenvolvimento industrial, a necessidade de
financeirizagdo e, a0 mesmo tempo, de seguranga proprietaria para viabilizar hipotecas passa a
ganhar for¢a. Surge entdo o registro hipotecario, precursor do registro de iméveis, criado pela
Lei Orgamentaria 317 de 21 de outubro de 1843 e regulamentado pelo Decreto 482, de 1846.
O entdo ministro da justica, Nabuco de Aragjo, foi o responsavel por defender a publicizagao
da hipoteca, das transmissoes de imoveis por titulo entre vivos e das constitui¢des de direitos
reais. Com apoio da camara dos deputados, a transcrigdo de tais atos no registro publico dos
titulos de transmissdo dos iméveis passa a ser exigida (FREITAS, 2003).

Comeca-se, entdo, a discutir o projeto n. 94 de 1843, transformado na Lei n. 601 de
1850. A lei discriminava terras devolutas e passa a permitir sua aquisicdo apenas mediante
compra, revalidava sesmarias caidas em comisso e reconhecia as posses com mais de ano e dia
no limite de meia légua quadrada (cerca de 2.178 ha), sem fazer restrigdes ao nimero de posses
por individuo (BRASIL, 1850).

A lei das terras devolutas foi regulamentada pelo Decreto n. 1.318 de 1.854 (BRASIL,
1854), que definiu como competéncia da Repartigdo Geral das Terras Publicas a medi¢ao,
divisdo, descricao e conservacao das terras devolutas (art. 3°). Todos os possuidores seriam
obrigados registrar suas terras nos prazos legais (art. 91), sendo os vigarios, dentro de suas
freguesias, os responsaveis por receber as declaragdes e proceder ao registro das terras (art. 97).

O Registro do Vigario, contudo, ndo possuia efeito apto a conferir legitimidade ptblica

as terras privadas. Caso as partes insistissem no registro de suas declaragdes, o vigario nao
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poderia recusa-las (art. 102); além disso, cobrava-se emolumentos de acordo com o niimero de
letras (art. 103), ocasionando eventuais declaragdes desnecessariamente extensas. Seu
conteudo, portanto, ndo se predispunha ao cadastro da propriedade imovel. Havia uma simples
descrigdo estatistica e nao exata da extensdo e da propriedade imovel.

Em 1.864 foi promulgada a Lei n. 1.237 (BRASIL, 1864), inovando a lei hipotecéria
e estabelecendo critérios para concessdao de crédito. O registro geral passa a compreender a
transcricao dos titulos da transmissao dos imoveis suscetiveis de hipoteca e a instituicao de
onus reais (art. 7°) e a transmissao dos bens suscetiveis de hipoteca apenas produziriam efeitos
perante terceiros apds sua transcri¢ao no registro geral (art. 8°). O registro das hipotecas, assim,
se torna um cadastro das propriedades com intuito de circulagdo de riqueza.

Em seguida, a primeira Constituicdo da Republica (BRASIL, 1891) concede aos
Estados o dominio sobre as terras devolutas (art. 64), ocasiao em que os poderes locais passam
a usar manobras politicas para legalizar suas posses e invasdes (TRECCANI, 2009). A Lei n.
3.071 de 1.916 — Cddigo Civil — passou entdo a exigir diversas obrigacdes vinculadas ao registro
para aquisi¢ao da propriedade imével (BRASIL, 1916).

O Cddigo de 1916 também inovou ao transmitir a universalidade do registro
imobiliario aos cartorios, estabelecendo a relatividade dos registros paroquiais — situagao que
favoreceu o latifindio e a consolidacdao da grilagem do regime de posses e da Lei de Terras
(ALVES, 1995). O registro imobilidrio, como forma de aquisicdo de dominio, seguiu
parcialmente o sistema alemdo, pelo qual s6 o assento traria presun¢do de propriedade,
afastando-se do sistema francés, segundo qual o contrato, por si sd, seria instrumento apto a
transmitir o dominio (DINIZ, 2007).

O sistema de transcrigdo e a execugdo dos servigos dos registros publicos foi
regulamento pelo Decreto n. 4.857 de 1.939 (BRASIL, 1939) e vigorou até o advento da Lei n.
6.015 de 1.973, conhecida como a Lei dos Registros Publicos — LRP, abarcando, dentre outras
formas de registro, o registro de iméveis (BRASIL, 1973).

Mas foi com a chegada do Estatuto da Terra —Lei n. 4.504 de 1964 — que o Brasil
passou a dispor oficialmente de um Cadastro de Imdveis Rurais obrigatorio para proprietarios,
titulares de dominio 1til ou possuidores, buscando a disponibiliza¢do de dados e informagdes,
a conservacao ambiental e o desenvolvimento rural integrado (BRASIL, 1964).

O Instituto Nacional de Colonizacio e Reforma Agraria - INCRA passou a ser
responsavel pelo cadastro e em 1972 a Lei n. 5.868 instituiu o Sistema Nacional de Cadastro
Rural — SNCR, que deveria englobar o Cadastro de Imdveis Rurais (com ou sem titulo de

propriedade), realizado por meio de ato declaratorio do proprietario ou posseiro que, apos
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cadastrado, receberia o numero da Certiddo de Cadastro de Imovel Rural — CCIR (LASKOS,
CAZELLA, REBOLLAR, 2016).

O CCIR era vinculado ao extinto Ministério do Desenvolvimento Agrario — MDA,
hoje sob os auspicios do Ministério da Agricultura, Pecudria e Abastecimento — MAPA, baseado
nos dados declarados ao INCRA pelos proprietarios ou posseiros de imdveis rurais, que formam
a base do Cadastro Nacional de Iméveis Rurais — CNIR (TRECCANI, 2018).

Existem ainda o Cadastro de Imoveis Rurais - CAFIR, objeto da Lei n. 9.393 de 1996
(BRASIL, 1996), instituido para aperfeicoar a arrecadacdo do Imposto sobre a Propriedade
Territorial Rural — ITR e o Cadastro de Imoveis Rurais Brasileiro - CNIR, objeto da Instru¢ao
Normativa Conjunta Receita Federal do Brasil — RFB e INCRA n. 1968, de 2020, que constitui
base de dados sobre as caracteristicas geograficas, sobre a situacao juridica e sobre as condi¢des
de exploragdo e de uso da terra de imdveis rurais para fins de reforma agraria (BRASIL, 2020).

Tais fatores influenciaram na promulgagdo da Lei 10.267, que abordou o
georreferenciamento (BRASIL, 2001), visando modernizar as normas vinculadas aos cadastros
e registro de imoveis rurais, determinando o georreferenciamento de todos os imoveis rurais,
regulamento pelo Decreto n° 4.449 de 2002 (BRASIL, 2002), esbogando um intercambio de
informacdes entre o CNIR e o Registro de Imoveis a proporcionar maior segurancga juridica nas
transagdes imobiliarias.

Em 2012 a Lei n. 12.651 criou o Cadastro Ambiental Rural - CAR (BRASIL, 2012) e
a Instrucdo Normativa n. 2, de 06 de maio de 2014, do Ministério do Meio Ambiente — MMA,
o regulamentou (BRASIL, 2014). Obrigatorio para todos os imoveis rurais, o0 CAR é um
registro eletronico de abrangéncia nacional, visando integrar das informa¢des ambientais das
propriedades e posses rurais, compondo uma base de dados para o controle, monitoramento,
planejamento ambiental e econdmico e combate ao desmatamento.

Percebe-se, portanto, que apesar das diferentes finalidades, os cadastros territoriais
vinculam-se exclusivamente ao imovel rural, sujeitando proprietario e possuidores a inscri¢ao
de um tnico objeto em inimeros cadastros, sendo que o proprio poder publico se mostra incapaz
de manter um cadastro atual e preciso de suas proprias terras (CHIAVARI, LOPES, 2016). Sao
varios cadastros setoriais que ndo se comunicam e a tentativa de acessar as diferentes fontes de
informacao € burocratica e ndo transparente, dificultando a organizagao estatal e a compreensao
sobre as terras publicas e privadas (BENATTI, 2018).

Vale ressaltar ainda o surgimento do Sistema Eletronico dos Registros Publicos, sendo
que a Lei 14.382 de 2.022 (BRASIL, 2022) determinou sua implantagdo até 31 de janeiro de

2023 (art. 18), com o objetivo de viabilizar o registro publico eletronico dos atos e negocios
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juridicos, a interconexdo das serventias dos registros publicos, a interoperabilidade das bases
de dados entre as serventias dos registros publicos e entre elas e o SERP, atendimento remoto
aos usuarios por meio da internet, a recep¢ao e o envio de documentos e titulos, a expedicao de

certidoes e a prestagao de informagdes, em formato eletronico (art. 3°).

1.1 Sistema de Registro Eletronico de Iméveis - SREI

Nesse contexto de inovagao, o Provimento n.° 89 do Conselho Nacional de Justica, de
18 de dezembro de 2019 (CNJ, 2019), regulamentou o Codigo Nacional de Matriculas - CNM,
o Sistema de Registro Eletronico de Imdveis - SREIL o Servico de Atendimento Eletronico
Compartilhado — SAEC, o acesso da Administragao Publica Federal as informagdes do SREI e
estabeleceu diretrizes para o estatuto do Operador Nacional do Sistema de Registro Eletronico
— ONR.

Trata-se de regulamento pautado na modernizagdo dos procedimentos do registro
imobilidrio, estabelecendo diretrizes para a implementacao de sistemas eletronicos de registro
de imoveis no Brasil, integrando tecnologia digital para facilitar o acesso a informacdo e a
realizagdo de registros, com o objetivo de modernizar e tornar mais eficiente e seguro o registro
e transacoes imobiliarias.

Foi estabelecida a criagdo de plataformas eletronicas que permitem aos cidaddos,
advogados e notarios acessar informagdes sobre imoveis de forma mais rapida e fécil,
aumentando a transparéncia do sistema, facilitando a verificacdo de registros e titularidades e
incentivando a interoperabilidade entre diferentes sistemas de registro, permitindo
compartilhamento de informagdes entre cartorios.

A padronizagdo dos procedimentos de registro de imodveis ¢ uma diretriz do
provimento, contribuindo para organizagdo e eficiéncia nos servicos. Documentos eletronicos
passam a ter a mesma validade juridica que documentos fisicos, permitindo que a documentagao
necessaria para o registro seja enviada e arquivada digitalmente, reduzindo a burocracia e
tornando o procedimento mais agil e acessivel. Além disso, a utilizagdo de tecnologias como a
criptografia e a assinatura eletronica € incentivada para assegurar a integridade e a autenticidade
dos registros.

Procedimentos de regularizacdo fundidria também podem ser realizados de forma
eletronica, tornando mais eficiente a inclusdo de iméveis no registro e contribuindo para a
efetivacdo de politicas publicas de regularizacdo fundiaria, ajudando a reduzir a informalidade

no setor imobiliario.
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O provimento determinou a implantag¢@o do Sistema de Registro Eletronico de Imoveis
(SREI) até 2 de marco de 2020. O SREI, por seu turno, ja havia sido instituido por meio do
Provimento n. 47 de 2015 (CNJ, 2015), objetivando parametrizar os requisitos técnicos para
digitalizacdo dos registros de imoveis nos cartorios brasileiros, facilitando o intercambio entre
os oficios do registro de iméveis, o Poder Judicidrio, o publico em geral e a administragdo
publica.

Suas principais frentes de servico passam pela matricula eletronica, pedido de
certiddes, banco de dados estatisticos, verifica¢do de integridade de livros eletronicos, pesquisa
de bens mediante busca por CPF ou CNPJ, registros de imdveis eletronico e solicitagdo de
servigos na forma eletronica para qualquer cartério do Brasil.

O SREI tem como principio a utilizagdo das modernas Tecnologias de Informagao e
Comunicacdo (TICs) para desmaterializar procedimentos registrais, bem como promover sua
interagdo com o Poder Judicidrio, governos, empresas e cidaddos na protocolizacdo eletronica
de titulos e no acesso as certiddes e informagdes registrais, de forma a aprimorar a qualidade e
eficiéncia dos servicos prestados sob delegagdo publica (art. 2°).

A ferramenta ¢ composta pelos seguintes sistemas: Servigo de Atendimento Eletronico
Compartilhado, Penhora On-Line, Oficio Eletronico e a Central Nacional de Indisponibilidade
de Bens, que sdo gerenciados pelo Operador Nacional do Sistema de Registro Eletronico de
Iméveis (ONR).

O Operador Nacional do Sistema de Registro de Imoveis (ONR), instituido em
decorréncia da Lei n. 13.465, de 11 de julho de 2017 e criado em 2020 (BRASIL, 2017), ¢ o
responsavel pela conexdo de todos os cartorios do Registro de Iméveis do Brasil, atuando na
implementagio e operagdo do SREI. E, assim, uma plataforma criada por registradores para
registradores, gerida e administrada por eles.

Todos os dados referentes a um imoével sdo armazenados eletronicamente, incluindo
informacdes sobre a propriedade, registro de propriedade, hipotecas e outros 6nus. Usuarios
podem consultar a titularidade, situacdo e outros dados de um imovel através de plataformas
online. O sistema também pode ser integrado a bancos de dados de outros 6rgdos, como o
sistema de Cadastro Nacional de Pessoa Juridica (CNPJ) e Cadastro de Pessoa Fisica (CPF),
facilitando a verificacao de dados.

A automagdo do SREI, dessa forma, visa reduzir custos, aumentar a seguranca do
dominio e da posse, proporcionar meios de solugdo de litigios, facilitar acesso ao crédito,

proteger os terrenos publicos, fomentar a reforma e politicas agrarias, melhorar o urbanismo e
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o desenvolvimento de infraestrutura, apoiar a gestdo do meio ambiente e prevenir fraudes

imobilidrias (VELASQUEZ, 2013).

2. SOBREPOSICOES E DESMATAMENTO DE TERRAS EM ADRIANOPOLIS/PR -
VALE DO RIBEIRA

O Vale do Ribeira possui tal nome em razao da bacia hidrografica do Rio Ribeira de
Iguape, situando-se ao sul do Estado de Sao Paulo e leste do Estado do Parané. Nesses dois
estados, atinge uma area de 2.830.666 hectares e uma populagdo de 481.224 habitantes. No
Parana, o Vale ¢ formado sete municipios: Adriandpolis, Bocaiuva do Sul, Cerro Azul, Doutor
Ulysses, Itaperucu, Rio Branco do Sul e Tunas do Paran4, e possui uma populacdo de cerca de

100 mil habitantes (PARANA, 2024).

Figura 1 - Vale do Ribeira - Municipios do Parana

Fonte: Elaborad eatocom base nos dados do IBGE, SIAR e Google Earth, 2024.

Em 1999 o Vale do Ribeira foi considerado Patrimdnio Natural da Humanidade pela
Organizagdo das Nagdes Unidas. As florestas da regido representam cerca de 21% do
remanescente da mata atlantica do pais, abrigando ainda comunidades tradicionais, inclusive
indigenas e quilombolas. A base economica da regido ¢ a agricultura familiar e a extragdo
mineral, vegetal e animal. A baixa renda familiar e falta de perspectivas fomentam a pobreza e,
somadas a falta de infraestrutura, aumentam o fluxo migratério. Em Adriandpolis, por exemplo,
a populacéo caiu de 11.096 em 1980 para 3.803 em 2010 (UFPR, 2024).
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Adrianopolis, inclusive, com uma area total de 134.931.100 ha, abrange duas grandes
areas quilombolas: comunidade Sao Jodo e o Quilombo Jodo Surd, com 2.654 ¢ 6.419 ha,
respectivamente. E a despeito do significativo fluxo migratério do municipio, nessas duas areas
identificou-se uma sobreposicao de quatorze (14) cadastros ambientais rurais, com um total de

13.229 ha, além dos dois CARs de povos e comunidades tradicionais, com 2.212 e 6.452 ha.

Figura 2 - Areas quilombolas de Adriandpolis/PR

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados do IBGE, ICAR, SIGF e Google Earth, 2024.
Figura 3 - Sobreposi¢do de CARs nos territorios quilombolas de Adriandpolis/PR

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados do IG, SICAR, SIGEF e Google Earth, 2024.

Além disso, nos limites das areas quilombolas, existem CARs particulares com
significativas dreas e que, a0 menos visualmente no mapa com analise de imagens retiradas do
sistema do CAR, aparentam se sobrepor em algumas areas das comunidades quilombolas.
Trata-se do CAR PR-4100202-9305272EFF354830A3AE41A68B700338 com 13.969 ha, o
CAR PR-4100202-5115056 ACEA8468AB1EOEAE2D1553366 com 8.358 ha e o CAR PR-
4100202-11A1C33AFC2543488AF6D97DDSEEEBCO, com 9.208 ha.
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Figura 4 - CARs com grande extensdo territorial sobrepostos as areas quilombolas

Fonte: Elaborado pel autor com base nos dados 0 , , SIF ole Earth, 2024.

E possivel perceber, no municipio de Adriandpolis, dezenas de alertas relacionados ao
desmatamento (MAPBIOMAS ALERTAS, 2024). Do levantamento de trinta e trés alertas na
regido, por exemplo, percebe-se que sua totalidade recai sobre a mata atlantica e tem como
vetor de pressdo a agropecuaria.

Trés desses alertas, a despeito de se tratarem de cadastros particulares, perfazem uma
area desmatada total de 12,43 ha e recaem exclusivamente sobre as 4reas quilombolas da regido.
Sete alertas estdo sobrepostos a reservas legais, num total 42,88 ha. Trés alertas estdo sobre
areas de preservagao permanente, num total de 9,78 ha. Os demais recaem sobre imdveis rurais
particulares e perfazem 130,24 ha.

O primeiro alerta que recai sobre as areas quilombolas da regido estdo vinculados a
dois cadastros ambientais rurais: PR-4100202-D7B2008B870C4CF29110A25BD69CF53A;
PR-4100202-85DE4370B8204B02A4B2D81COEAEDEFO0, identificados em area do
Quilombo Sao Jodo. Os outros dois alertas, embora sobreposto sobre a mesma area quilombola,

ndo foram passiveis de vinculagdo a nenhum CAR.
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Figura 5 - Desmatamento de CAR particular em area quilombola - Laudo 79564

IMAGEM ANTES 19/05/2022 (PLANETSCOPE - 2276) IMAGEM DEPOIS 09/10/2022 (PLANETSCOPE - 2407)

wa26%02W a0 warW Py

Foritéé Mapbiomas Alertas, 2024.

Figura 6 - Desmatamento de CAR particular em area quilombola - Laudo 96249

IMAGEM ANTES 01/08/2019 (PLANETSCOPE - 0F17) IMAGEM DEPOIS 12/10/2019 (PLANETSCOPE - 1067)
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Fonte: Mapbiomas Alertas, 2024.

Figura 7 - Desmatamento de CAR particular em area quilombola - Laudo 134274

IMAGEM ANTES 01/10/2019 (PLANETSCOPE - 0F17) IMAGEM DEPOIS 30/11/2019 (PLANETSCOPE - 0F28)

Fonte: Mapbiomas Alertas, 2024.
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Diante dessa analise dos alertas, cumpre ja ressaltar que nem sempre ¢ tarefa facil
vincular o imével a um cadastro especifico. Além disso, diante da identificacdo desses dois
CARs particulares cujos desmatamentos recaem sobre area quilombola do municipio de
Adriandpolis/PR, passa-se a verificar, entdo, a efetividade do SREI como meio de controle de

imoveis, tentado analisa-los mediante uso do sistema.

3. SREI COMO MEIO DE CONTROLE E COMBATE A IRREGULARIDADES
TERRITORIAIS

Os imodveis que se buscam analisar, como salientado anteriormente, se sobrepde a
territérios do Quilombo Sdo Jodo, no municipio de Adriandpolis/PR, objetos dos cadastros
ambientais rurais PR-4100202-D7B2008B870C4CF29110A25BD69CF53A ¢ PR-4100202-
85DE4370B8204B02A4B2D81COEAEDEFO.

Nesse sentido, ressalta-se que o SREI, apesar de ter como objetivo facilitar o
intercdmbio de informagdes entre os oficios de registro de imdveis, o Poder Judicidrio e a
administracdo publica, ndo afasta igualmente facilitar o uso e acesso a tais informagdes também
ao publico em geral. Nesse sentido, espera-se que as ferramentas do sistema viabilizem a analise
geral dos imoveis com transparéncia, celeridade, eficiéncia e facil acesso.

Contudo, ja ao tentar relacionar o nimero do CAR com a matricula do imovel ou seu
proprietario, depara-se com um primeiro embaraco: ndo € possivel fazer tal vinculag¢do, sendo
por meio de sites ou plataformas, mediante pagamento de mensalidades com diferentes planos
e pregos, a exemplo do “registrogeral.com.br”.

O download e conversao das informagdes constantes de consulta no SICAR
disponibiliza a situag@o do cadastro, a area do imdvel, coordenadas geograficas, coberturas de
solo, reservas legais, areas de preservacdo permanente e informagdes adicionais. Nos dois
cadastros analisados, chama a atencdo a ressalva, em informagdes adicionais, de ressalva de
sobreposi¢do em area de quilombos do médio ribeira e no parque estadual caverna do diabo,
exemplos dados.

Nao ha, contudo, qualquer indicacdo da matricula do imdvel, objeto necessario a
eventuais pesquisas junto ao Registro de Imoveis. Ademais, especificamente no Codigo de
Normas do Foro Extrajudicial do Estado do Parana, Provimento n. 249, de 30/09/2013,
atualizado até 03/10/2024, ha apenas uma unica meng¢do ao SREI, vinculada a notificagdo em
procedimento de adjudicagdo compulsoria extrajudicial, ndo havendo outras especificacdes

acerca da composi¢do dos modulos e servigos oferecidos pelo SREI (PARANA, 2013).
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Igualmente, dos trinta e trés laudos obtidos junto ao Mapbiomas Alerta em 26 de
outubro de 2024, a despeito de informagdes acerca da area e fonte do alerta, imagens, historico
da area quanto ao uso e cobertura, fontes de dados utilizados nos cruzamentos (no caso
especifico, envolvendo ainda a Agéncia Nacional de Aguas — ANA, EMBRAPA, INCRA e
SICAR, por exemplo), em nenhum caso foi possivel identificar o numero da matricula do
imovel, para fins de posterior pesquisa junto ao SREI e ao Oficios de Registro de Imoveis
competentes.

De qualquer forma, se caso tivesse sido possivel obtido a matricula do imével mediante
as analises realizadas, constatou-se que, conforme ja explicado, portal de integragdo do SREI ¢
composto pelo Servigo de Atendimento Eletronico Compartilhado — SAEC e pelos sistemas de
Penhora On-line, Oficio Eletronico e pela Central Nacional de Indisponibilidade de Bens,
gerenciados pelo Operador Nacional do Sistema de Registro Eletronico de Imdveis (ONR).

O SAEC, hoje, conforme informagdes do Operador Nacional do Sistema de Registro
Eletronico de Imoveis — ONR, oferece servigos de:

a) certiddo digital — documento expedido pelo Oficial de Registro de Imoveis ou seu
Preposto, com fé publica, por meio eletronico, assinados digitalmente com Certificado
Digital - ICP/BR e com validade de 30 (trinta) dias;

b) e-Protocolo — que possibilita a postagem e o trafego de traslados e certiddes notariais
e de outros titulos, publicos ou particulares, elaborados sob a forma de documento
eletrOnico, para remessa as serventias registrais para prenotagao;

c¢) Visualizagdo de Matricula — permite acessar a imagem da matricula do imével, tal
como a do cartério. E uma forma facil e rapida para pesquisa de dados da matricula. A
visualizagao fica disponivel no momento da solicitagdo e pode ser impressa ou salva em
PDF, permanecendo disponivel por 24 (vinte e quatro) horas apds a primeira
visualiza¢do ou download do arquivo;

d) Pesquisa qualificada — trata-se de pesquisa de bens imoveis e outros direitos reais
registrados e vinculados a CPFs ou CNPJs em base compartilhada pelos Cartorios de
Registro de Imdveis do Estado. Encontra-se disponivel para registros feitos a partir de
1° de janeiro de 1976, inicio do vigor da Lei n. 6.015/73, ocasido em que se passa a
adotar o modelo de matricula e inscrigdao. Registros anteriores, vinculados ao modelo de
transcrigdes nao sao objeto de busca.

Com relacdo a visualizagdo de matricula, que parece ser o servigo a se encaixar melhor
a necessidade para o tipo de controle pretendido, ressalta-se que o servigo ¢ de simples

visualiza¢ao da imagem da matricula do imovel e nao possui validade juridica de certidao. Além
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disso, para realizar um pedido de visualizagdo, ¢ necessdrio arcar com valores de custas e
emolumentos cuja tabela ¢ de cunho estadual.

Ao consultar o valor dos servigos, constata-se que a visualizacao da matricula custa
R$ 15,40 (quinze reais e quarenta centavos). Dessa forma, a andlise das duas matriculas
pretendidas (se vinculada uma matricula para cada CAR localizado), estariamos diante de um
custo de R$ 30,80 (trinta reais e oitenta centavos).

Ocorre que uma pesquisa de cunho de controle e fiscalizagdo certamente envolveria
milhares de matriculas. Adrianopolis, por exemplo, conforme extracdo e conversdo das
informagdes do SICAR, possui 362 (trezentos e sessenta ¢ dois) cadastros ambientais e a
visualizagdo dessas matriculas representaria um custo de R$ 5.574,80 (cinco mil, quinhentos e
setenta e quatro reais e oitenta centavos). E mesmo se, de forma privada, se pretendesse analisar
apenas as matriculas sobrepostas do municipio, seriam 16 (dezesseis) matriculas, a um custo de
R$ 246,40 (duzentos e quarenta e seis reais e quarenta centavos).

O Estado do Parana possui 399 municipios. Se cada um tivesse sobreposi¢des
semelhantes a de Adriandpolis, uma analise das visualizagdes das matriculas teria custo
aproximado de R$ 98.313,60 (noventa e oito mil, trezentos e treze reais e sessenta centavos).
Além disso, sabe-se que as sobreposicdes nao se assemelham. Hé casos ja analisados em que
municipios em diferentes Estados chegam a possuir centenas de sobreposi¢des em um Unico
municipio.

Ainda no caso de se saber o CPF ou CNPJ do proprietario do imdvel, seria também
possivel cogitar do uso da pesquisa qualificada. Ocorre que, da mesma forma como para
visualiza¢do da matricula, os valores das custas e emolumentos sdo equivalentes, com um custo
aproximado de R$ 15,40 (quinze reais e quarenta centavos) por consulta.

Lembrando ainda que esse seria o custo para identificagdo de imével vinculado ao CPF
ou CNPJ, sendo que, ap0s isso, seria ainda necessario arcar com o custo da visualizacao da
matricula ou da sua emissao - ressalvando que o custo de uma certidao eletronica no Parana
tem um custo aproximado de R$ 63,00 (sessenta e trés reais) a R$ 81,00 (oitenta ¢ um reais), a
depender do municipio.

O SREI disponibilizou ainda novo servigo, titulado “mapa do registro do imével”,
possibilitando visualizar imdveis sobrepostos a imagem de mapa semelhante ao Google Earth.
Ao selecionar um imovel, contudo, as informagdes nos remetem aos dados do CAR, também
sem referéncia de CPF, CNPJ ou matricula do imével. Nessa situagdo, a continuidade da analise

da matricula se mostraria igualmente inviavel.

317



CONCLUSAO

O SREI demonstra possuir potencial como sistema apto a atingir seus propositos de
modernizagdo, organizagdo, eficiéncia e intercambio nos servigos dos registros imobilidrios,
com possibilidade de redu¢do de custos, aumento da segurancga juridica para atos imobiliarios
urbanos ou rurais, agrarios ou vinculados ao meio ambiente.

A titulo de exemplo, em setembro de 2024 o Conselho Nacional de Justica, visando a
eficiéncia e padronizagdo de procedimentos para realiza¢ao de buscas patrimoniais, determinou
a obrigatoriedade do uso de sistemas eletronicos para bloqueio de bens, sendo que o SREI se
encontra entre as nove ferramentas indicadas. O Ato Normativo n. 0003336-02.2024.2.00.0000
foi relatado pelo Presidente do CNJ e do Supremo Tribunal Federal (STF), Ministro Luis

Contudo, a despeito das vantagens do sistema, ¢ nitida a presenca de uma dificuldade
que permeia todos os sistemas utilizados para o controle de imédveis até hoje: a vinculagdo de
dados a outros sistemas para busca de matricula. Foi possivel perceber, nesse estudo, que nao ¢
vidvel a vinculacao do cadastro ambiental rural com a matricula do imével, por exemplo.

Sabe-se, contudo, que da andlise da matricula seria possivel identificar o numero do
CAR. Porém, outra dificuldade com uma eventual tentativa de relacionar o CAR e a matricula
do imovel, € que alguns Estados, a exemplo de Santa Catarina, em seus Codigos de Normas
Estaduais, passaram a prever expressamente a inexigibilidade de apresentagdo do CAR para
lavratura de escritura publica para os imdveis rurais.

Outra dificuldade percebida € o alto custo para fins de pesquisas de cunho particular.
Qualquer pesquisa que demandasse uma analise de matriculas demandaria o pagamento de alto
valor a custo de certiddes de imdveis. Mesmo no caso das simples visualizagdes da matricula,
embora mais barato, ainda representaria um custo de R$ 15,40 (quinze reais e quarenta
centavos) por matricula.

Dessa forma, para uma analise de sobreposi¢cdes em uma maior area de amostragem,
abrangendo unidades de conservagdo ou areas quilombolas ou indigenas, estariamos diante de
um alto custo, posto que a tendéncia seria se deparar com centenas de matriculas a serem
analisadas. Nesse momento, contudo, ¢ imperioso ressaltar que, como visto, uma das
finalidades do SREI ¢ a integracdo de dados ndo somente entre registros imobiliarios, mas
també&m com outros 6rgaos publicos. E 6rgaos publicos, por expressa previsao legal, sao isentos
dos pagamentos de emolumentos.

Logo, se diante de uma iniciativa e interesse estatal em controle e fiscalizagdo das

terras, a analise das informagdes por meio do SREI ocorreriam de forma gratuita e viabilizaria
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um levantamento de inimeros e importantes dados aptos a confirmar sobreposicdes de terras e

suas relagdes com casos mais sérios de desmatamentos, por exemplo.
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