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XXXII CONGRESSO NACIONAL DO CONPEDI SAO PAULO - SP
DIREITO, GOVERNANCA E NOVASTECNOLOGIASI

Apresentacdo

Os artigos reunidos no *GT 8 — “Direito, Governanca e Novas Tecnologias I”* do CONPEDI
em S&0 Paulo compuseram um conjunto significativo de reflexdes académicas sobre os
impactos sociais, juridicos e politicos das tecnologias digitais. As discussdes evidenciaram a
diversidade de abordagens presentes no campo, abrangendo desde desafios regulatérios até
questBes relacionadas a inclusdo e aos direitos fundamentais na sociedade da informagdo. O
GT foi coordenado pelos Professores Doutores *Felipe Chiarello de Souza Pinto*
(Universidade Preshiteriana Mackenzie), *Diogo Rais Rodrigues Moreira* (Universidade
Presbiteriana Mackenzie) e * Edmundo Alves de Oliveira* (Universidade de Araraquara).

Entre os temas apresentados, destacaram-se andlises sobre * participacdo politica, género e
governanca digital, com estudos que examinaram os direitos politicos das mulheres e a
reproducdo de desigualdades por meio de sistemas algoritmicos. Também foram discutidas
perspectivas sobre ** cidades inteligentes, **inclusdo digital* e o uso dainteligéncia artificial
como instrumento de apoio a pessoas com deficiéncia, apontando tanto potencialidades
guanto limitagdes dessas tecnol ogias.

Os debates incluiram ainda reflexdes sobre * movimentos sociais na internet, ciberativismo e
seus efeitos nos processos democraticos, bem como investigagdes sobre **regulacdo

tecnol 6gica, com foco em modelos normativos de inteligéncia artificial, infocracia, soberania
digital e responsabilidade civil. Aspectos préticos do uso da tecnologia no ambiente juridico
também estiveram presentes, com estudos envolvendo **crimes digitais, ** heranca digital,
** georreferenciamento de iméveis* e a utilizagdo de IA em mecanismos de resolucdo de
disputas.

Além dos artigos apresentados no GT 8, *trabal hos relacionados as teméticas da digitalizacdo
e seus reflexos juridicos foram apresentados em outros GTs do CONPEDI*, ampliando o
escopo geral das discussdes. Entre eles, destacam-se pesquisas sobre:

* conflitos entre * transparéncia processual e protecdo de dados* no contexto do PJe;

* 0 uso da *inteligéncia artificial em crimes de estelionato e extorsdo* e sua limitada
abordagem jurisprudencial;



* osimpactos da* A naatuacdo do Poder Judici&rio* e na concretizacdo da cidadania;

* andlises sobre *educacdo inclusiva, autismo e justica social*, considerando a deducéo
integral de despesas educacionais no imposto de renda.

Em seu conjunto, os trabalhos apresentados nos diferentes GTs revelam a amplitude e a
complexidade das relacdes entre tecnologia, direito e governanca. As pesquisas demonstram
gue os desafios contemporaneos exigem abordagens multidisciplinares, éticas e regulatérias
gue considerem a centralidade das tecnologias digitais na vida social e institucional.

Prof. Dr. Felipe Chiarello de Souza Pinto

Prof. Dr. Edmundo Alves De Oliveira

Prof. Dr. Diogo Rais Rodrigues Moreira



INTELIGENCIA ARTIFICIAL EO GEORREFERENCIAMENTO DE IMOVEIS
RURAIS: UMA ANALISE DASDISCREPANCIASINTERPRETATIVASENTRE
CARTORIOSDE REGISTRO DE IMOVEIS

ARTIFICIAL INTELLIGENCE AND THE GEOREFERENCING OF RURAL
PROPERTIES: AN ANALYSISOF INTERPRETATIVE DISCREPANCIES AMONG
LAND REGISTRY OFFICES

Rafael Carlos Alcantara Tamamaru
Eduardo Augusto do Rosario Contani

Resumo

O georreferenciamento de imoveis rurais, instituido pela Lei n° 10.267/2001, consolidou-se
como um instrumento essencial para garantir a precisdo na identificacdo territorial e
promover a seguranca juridica fundidria no Brasil. Essa obrigatoriedade visa ndo apenas
organizar o cadastro imobiliario rural, mas também prevenir conflitos decorrentes de
sobreposi¢des, imprecisdes descritivas e falta de padronizagao registral. Contudo, a aplicacéo
prética das normas demonstra significativa heterogeneidade interpretativa entre diferentes
cartérios de registro de imoveis, o que compromete a previsibilidade dos procedimentos e
gera um cenario de inseguranca juridica. Este artigo, apoiado em pesquisa bibliografica e
documental, além de dados empiricos obtidos junto a cartérios de diversos estados
brasileiros, analisa os principais pontos de divergéncia quanto a anuéncia de vizinhos,
exigéncias ambientais, unificacdo de matriculas e procedimentos de retificacdo

administrativa. A partir dessa andlise, propde-se a utilizagdo de ferramentas de Inteligéncia
Artificial (IA) como recurso de apoio a uniformizacdo procedimental. Conclui-se que a
integracdo de solugdes tecnoldgicas, como sistemas de andlise automatica de memoriais
descritivos e cruzamento de dados geoespaciais com matriculas, pode ndo apenas contribuir
para a padronizacdo interpretativa, mas também fortalecer a seguranca juridica, aumentar a
eficiéncia do sistemaregistral e favorecer a confianca nas relages fundiarias no Brasil.

Palavras-chave: Georreferenciamento, Registro de imoveis, Inteligéncia artificial,
Seguranca juridica, Governanca fundiaria

Abstract/Resumen/Résumé

The georeferencing of rural properties, established by Law No. 10,267/2001, has
consolidated itself as an essential instrument to ensure accuracy in territorial identification
and to promote legal certainty in land tenure relations in Brazil. This requirement aims not
only to organize the rural property registry but also to prevent conflicts arising from overlaps,
descriptive inaccuracies, and lack of registral standardization. However, the practical
application of the rules reveals significant interpretative heterogeneity among different land
registry offices, which compromises procedural predictability and creates a scenario of legal
uncertainty. This article, supported by bibliographical and documental research, as well as
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empirical data collected from registry offices across several Brazilian states, analyzes the
main points of divergence concerning neighbor consent, environmental requirements,
consolidation of property titles, and administrative rectification procedures. Based on this
analysis, the use of Artificial Intelligence (Al) tools is proposed as a resource to support
procedural standardization. It is concluded that the integration of technological solutions,
such as automated systems for the analysis of descriptive reports and the cross-referencing of
geospatial data with property records, can not only contribute to interpretative uniformity but
also strengthen legal certainty, increase the efficiency of the registral system, and foster trust
in land tenure relations in Brazil.

K eywor ds/Palabr as-claves/M ots-clés. Georeferencing, Land registry, Artificial
intelligence, Legal certainty, Land governance
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1 Introducio

A estrutura fundidria brasileira historicamente apresenta problemas de indefinigao
territorial e sobreposi¢cdo de areas, fruto de um processo de ocupagao marcado por registros
imprecisos, fragmentacdo documental e auséncia de integragdo entre os cadastros publicos. A
edi¢do da Lei n® 10.267/2001 representou um marco na tentativa de superar essa inseguranca,
tornando obrigatério o georreferenciamento para atos de desmembramento, parcelamento,
remembramento e transferéncia de imdveis rurais, condicionando o registro a certificagdo do

imoével pelo Instituto Nacional de Colonizagdo ¢ Reforma Agraria (INCRA).

Apesar dos avangos técnicos promovidos pelo georreferenciamento e pela criacdo do
Sistema de Gestdo Fundiaria (SIGEF) e do Cadastro Nacional de Iméveis Rurais (CNIR), a
pratica tem revelado significativa heterogeneidade na interpretacdo e aplicagdo das normas
pelos cartdrios de registro de imdveis. As exigéncias variam de modo consideravel entre
estados e mesmo entre serventias de um mesmo estado, criando um cendrio de
imprevisibilidade que compromete a efetividade do sistema registral e gera custos adicionais

para os usuarios.

Nesse contexto, o presente artigo propde discutir a hipdtese de que a inseguranga
juridica no georreferenciamento rural decorre menos de falhas normativas e mais da falta de
padronizagdo interpretativa e de integragdo tecnoldgica entre os 6rgdos envolvidos, e que
ferramentas de Inteligéncia Artificial (IA) podem contribuir para mitigar essas discrepancias.
Ao aproximar o debate juridico da transformagao digital, pretende-se indicar caminhos para a

construcdo de um sistema registral mais confidvel, célere e previsivel.

Ademais, ¢ importante reconhecer que o tema transcende a esfera meramente técnica.
O georreferenciamento tem impactos diretos na economia agricola, na regulariza¢do fundiaria
e no acesso a politicas publicas, uma vez que a clareza sobre os limites territoriais € requisito
para financiamentos, programas de incentivo € cumprimento de obrigacdes ambientais. A
falta de uniformidade interpretativa gera inseguranca ndo apenas para proprietdrios e
registradores, mas também para investidores e para o proprio Estado, que depende de

cadastros atualizados para formular politicas agrarias eficazes.

Outro aspecto que merece destaque ¢ o papel do georreferenciamento no combate a
praticas historicas de grilagem e usurpagdo de terras. A sobreposicdo de matriculas e a
duplicidade de registros, muitas vezes alimentadas por lacunas normativas e auséncia de

controle integrado, reforcam a necessidade de um sistema que combine rigor técnico com

295



previsibilidade juridica. Nesse sentido, a atuagdo coordenada entre INCRA, cartérios, 6rgaos
ambientais e fiscos estaduais se torna imprescindivel para que o esfor¢o de modernizagdo nao

se perca em exigéncias contraditorias ou em burocracias redundantes.

Por fim, ao situar o georreferenciamento no contexto da transformacdo digital mais
ampla do sistema registral brasileiro, observa-se que os desafios interpretativos se entrelagam
com a necessidade de integracdo tecnologica. Ferramentas de IA aplicadas a analise
automatica de memoriais descritivos, ao cruzamento de bases de dados geoespaciais e a
padronizagdo de checklists documentais oferecem potencial para reduzir subjetividades e
tornar previsivel a qualificagdo registral. A introducao dessas solugdes, no entanto, deve ser
acompanhada de marcos regulatérios claros e de mecanismos de governanga que assegurem
transparéncia, auditabilidade e preservagao da responsabilidade humana na tomada de

decisao.
2 Fundamentacao Teorica
2.1 O Georreferenciamento de imoveis rurais no ordenamento juridico brasileiro

A segurancga juridica da propriedade rural no Brasil esta historicamente vinculada a
qualidade das descrigdes cadastrais e registrais. Do regime de sesmarias e das capitanias a Lei
de Terras de 1850, prevaleceram registros autodeclaratorios, sem plantas ou medicoes,
apoiados em marcos naturais volateis. Como apontam Salles e Diniz, as descri¢des
perimétricas lacunares favoreceram sobreposi¢des, grilagem e litigiosidade, problemas que
persistiram mesmo com a criagdo do Registro Geral de Hipotecas (1843), a tentativa limitada
de implantagdo do sistema Torrens (1890) e, mais tarde, com a Lei de Registros Publicos n°
6.015/1973, que instituiu o sistema matricial sem exigir representagao cartografica. O Estatuto
da Terra (1964) e o SNCR/CCIR (1972) inauguraram um cadastro técnico-tributario, mas de

base autodeclaratdria, insuficiente para organizar a malha fundiaria.

Nesse contexto, a Lei n° 10.267/2001 representou um marco ao exigir a identificagao
georreferenciada para atos registrais envolvendo imdveis rurais, criar o Cadastro Nacional de
Imoveis Rurais (CNIR) e condicionar a mutagdo registral a certificagdo técnica pelo INCRA.
A politica publica buscou coibir a grilagem e conferir previsibilidade as transa¢des por meio
de um “endereco Unico” geodésico para cada imével. O Decreto n°® 4.449/2002 regulamentou
a implementagdo escalonada da exigéncia, posteriormente atualizada por outros decretos até
alcancar a obrigatoriedade generalizada. Em paralelo, o INCRA editou a Norma Técnica para

o Georreferenciamento de Imoéveis Rurais (NTGIR): a 1* edicdo (2003) padronizou
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procedimentos; a 2* (2010) incorporou técnicas GNSS como PPP e RTK, mantendo critérios
de precisdo; e a 3* (Portaria n® 486/2013) alinhou o conceito de “imével rural” ao da LRP
(cada matricula corresponde a um imovel), aproximando certificagao técnica e qualificacao

registral.

Do ponto de vista técnico, o georreferenciamento ancora-se no Sistema Geodésico
Brasileiro, referenciado ao SIRGAS2000 (Decreto n°® 5.334/2005; Resolugdo IBGE n°
01/2005). O levantamento de campo utiliza receptores GNSS multiconstelagdo (GPS,
GLONASS, Galileo, BeiDou), com materializacdo fisica dos vértices em marcos conforme a
NTGIR e precisao posicional tipica da ordem de decimetros. O fluxo operativo compreende:
analise prévia do perimetro ¢ da cadeia dominial; coleta de dados em campo; processamento ¢
geracdo da planilha ODS padronizada; emissdo da ART; protocolo no Sistema de Gestdo
Fundiaria (SIGEF); validagdo automatica de sobreposi¢des e consisténcias; emissdo da
certificagdo; e, por fim, submissdo ao Cartorio de Registro de Imoéveis competente para
qualificacdo juridica e averbacdo/registro. A certificagdo do INCRA atesta a conformidade
técnica e a inexisténcia de sobreposi¢ao, mas nao constitui prova de dominio, preservando ao
registrador a competéncia de verificar legalidade, continuidade, especialidade e demais

principios da LRP e das normas de corregedoria.

A criagdo do SIGEF, em 2013, digitalizou e automatizou a analise de conformidade e
sobreposicdo, acelerando a emissao de pecas técnicas autenticaveis e a certificacdo. O sistema
agrega funcionalidades como credenciamento de profissionais, validacdes automaticas,
sincroniza¢do com dados registrais e consultas publicas ao acervo certificado. Iniciativas
recentes de integracdo com o SNCR introduziram verificagdes cadastrais (CPF/CNPJ,
matricula, CNS, municipio), induzindo a atualizacdo de dados e apontando para uma futura
interoperabilidade mais ampla entre CNIR, Receita, CAR e registros publicos. Ainda assim,
persistem assimetrias de pratica e interpretagdes na etapa registral, onde se observam
exigéncias divergentes quanto a anuéncia de confrontantes (inclusive em divisas por cursos
d’agua), a unificacdo ou ndo de matriculas contiguas, a exigéncias ambientais e a forma de
conferéncia de memoriais e ARTs. A 3* NTGIR deixou de exigir “declaracdo de
reconhecimento de limites”, transferindo ao registrador a verificagdo de conflito, o que
reforca a centralidade da qualificacdo e, ao mesmo tempo, expde heterogeneidades entre

serventias e estados.

Em termos de resultados, apesar do avango institucional e tecnoldgico, a cobertura do

georreferenciamento ainda ¢ parcial quando confrontada com o universo potencial de imdveis
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rurais. O acervo certificado soma centenas de milhdes de hectares, mas permanece aquém de
abarcar a totalidade da malha fundiaria, revelando um desafio estrutural de escala, integragao
e padronizacdo. Ademais, a falta de interoperabilidade plena entre bases (CRI,
INCRA/SNCR/CNIR, CAR) e a morosidade de retificagdes administrativas (art. 213 da LRP)

evidenciam gargalos que transcendem a esfera puramente técnica.

Em sintese, o georreferenciamento emerge como instrumento técnico-juridico nuclear
para a regularizag¢ao fundidria, o ordenamento territorial e a prevencao de conflitos. Seu éxito
depende de trés vetores complementares: (i) aderéncia rigorosa as referéncias geodésicas e as
normas técnicas do INCRA; (ii) qualificagdo registral coerente com os principios do sistema
de registro, com interpretacdes uniformes e previsiveis; e (iil) interoperabilidade tecnoldgica
efetiva entre cadastros e registros, com governanca de dados e procedimentos. E precisamente
na fric¢do entre esses vetores — técnica, juridica e organizacional — que se localizam as
assimetrias hoje observadas e que justificam, no ambito deste artigo, a discussdo de solugdes
de padronizagdo e de apoio algoritmico (Inteligéncia Artificial) para reforcar a seguranca

juridica no registro de imdveis rurais.
2.2 Principiologia no Direito Registral de Imoveis

A principiologia do Direito Registral Imobiliario constitui a espinha dorsal do sistema
brasileiro, orientando a atuagdo do Oficial e assegurando que o registro cumpra sua finalidade
de conferir publicidade, autenticidade, eficicia e seguranga juridica aos negdcios envolvendo
imoveis. Sem a observancia rigorosa desses vetores, a credibilidade do folio real se fragiliza e
atos podem ser invalidados. O conjunto tradicional de principios — aqui sistematizado em
dezessete — informa tanto a qualificacdo registral quanto a dinamica procedimental, e explica
por que o registro € mais do que um repositorio documental: ¢ um mecanismo juridico de

oponibilidade erga omnes e de ordenagdo do trafego imobilidrio.

No plano procedimental, trés ideias se destacam. A Reserva de Iniciativa (Rogagao)
fixa que o registrador s6 atua mediante provocagdo do interessado, preservando
imparcialidade e evitando ingeréncias “ex officio”; a Prioridade e Preferéncia organiza o
concurso de titulos pelo critério cronoldgico da prenotacao (prior tempore, potior iure); € a
Cindibilidade permite o ingresso parcial do titulo quando ele abrange multiplos imoveis,
adequando o procedimento as possibilidades do apresentante sem romper a seguranca
juridica. A essas nog¢des soma-se a Territorialidade, que delimita a competéncia da serventia a

sua circunscri¢do, garantindo previsibilidade e evitando sobreposi¢do de competéncias.
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No plano material, os principios estruturantes condicionam o “se” e o “como” do
ingresso no folio real. A Inscrigdo/Obrigatoriedade (art. 1.245 CC) consagra que a aquisi¢ao e
a constituicao de direitos reais s se perfazem com o registro — o contrato, por si, gera direito
obrigacional; o real nasce no folio. A Legalidade (Qualificagdo Registral) impde ao
registrador o dever de examinar requisitos formais e substanciais do titulo, recusando o
ingresso quando incompativel com a lei ou com os demais principios. A Disponibilidade
impede que alguém transmita mais direitos do que possui, na exata medida em que constam
na matricula; a Continuidade (trato sucessivo) exige cadeia ininterrupta de titularidades — sé
transmite quem figura como titular —, o que depende, por sua vez, da Especialidade. Esta se
desdobra em Objetiva (descricdo precisa e individualizagdo do imoével, hoje reforgada pela
georreferéncia) e Subjetiva (identificagdo completa e inequivoca das partes). A Tipicidade
ancora o sistema no numerus clausus dos direitos reais e dos titulos registrdveis; o registro
opera com categorias legais pré-definidas, diferentemente do amplo espago criativo dos

contratos.

Trés principios irradiam efetividade e confianga. A Concentragdo busca que 6nus e
restrigdes relevantes gravitem na propria matricula, reduzindo “6nus ocultos” e protegendo o
terceiro de boa-fé. A F¢ Publica atribui presuncao iuris tantum de veracidade aos assentos,
invertendo o 6nus da prova de quem alega erro — sem, contudo, blindar negdcios nulos. E a
Publicidade assegura acesso as informacgdes, hoje tensionada pela LGPD, que demanda
compatibilizar transparéncia registral com prote¢do de dados. Complementam o quadro os
principios funcionais de Desburocratizacdo (impulsionado por inovacdes como o SERP e
simplificagdes da Lei 14.382/2022), de Saneamento (retificagdes e atuacdo ativa para depurar
matriculas, especialmente via art. 213 LRP e art. 176, §15) e de Unitariedade Matricial (cada

imovel = uma matricula; unidade fisica e juridica como regra organizadora do f6lio real).

Esse edificio principiologico ndo ¢ estatico. Ele se operacionaliza na qualificacdo
registral — um poder-dever técnico com margem de discricionariedade juridica (ndo
arbitrariedade). O Oficial interpreta e aplica a LRP, o CC e normas especiais, ponderando
principios e fatos do caso; quando ha dissenso com o apresentante, o rito da divida registral
submete a controvérsia ao juizo competente, o que reforca a controlabilidade da decisdo e
desencoraja solugdes personalistas. A fronteira € clara: discricionariedade ¢ escolha dentro da

lei e da razoabilidade; arbitrariedade ¢ extrapolagdo, sujeita a responsabilizagao.

No governo do sistema, as Corregedorias estaduais e o CNJ formam um arranjo de

governanga em camadas. As Corregedorias fiscalizam, orientam e padronizam a pratica local
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por provimentos e ordens de servigo, o CNJ edita diretrizes nacionais, promove a
modernizagdo tecnoldgica e busca uniformidade. Movimentos recentes — como a
consolidagdao normativa (Codigo Nacional de Normas), a transformacgao digital (SERP/SREI)
e iniciativas voltadas a governanga fundiaria — apontam para um registro eletronico,
interoperavel e orientado a dados. Nesse contexto, ganham relevo projetos que integram
matriculas a bases geoespaciais (p.ex., intercdmbio com perimetros certificados no SIGEF) e
cruzamentos com cadastros fiscais e ambientais, favorecendo a concentracao informacional na
matricula e o combate a fraudes/grilagem. A logica ¢ simples: quanto mais completas,
padronizadas e auditdveis as matriculas, maior a seguranca dindmica (protecao do terceiro) e

estatica (estabilidade do titular).

A principiologia também ilumina a agenda de padronizagdo e eficiéncia: (i)
especialidade objetiva robustecida pela georreferéncia (Lei 10.267/2001) aproxima cadastro
técnico e registro juridico; (ii) continuidade e disponibilidade disciplinam a cadeia dominial e
evitam transmissoes indevidas; (iii) legalidade e tipicidade filtram o ingresso, enquanto
publicidade e fé publica socializam confianga; (iv) concentragdo, saneamento e unitariedade
reduzem entropia informacional e custos de transagdo. Onde surgem assimetrias
interpretativas entre serventias — por exemplo, na exigéncia de anuéncias de confrontantes
em certos cendrios, na afericdo de pecas técnicas ou na extensdo da concentracdo —, € a
propria principiologia que oferece os critérios de corre¢do: aderéncia a lei, coeréncia

sistémica, proporcionalidade e previsibilidade, sob supervisao correcional.

Em sintese, os principios registrais ndo sdo formulas abstratas: eles organizam a porta
de entrada (qualificacdo), definem o contetido e a forma do assento (especialidade, tipicidade,
concentragdo), e estabilizam seus efeitos perante todos (publicidade, fé publica). A agenda
contemporanea — digitalizacdo, interoperabilidade e governanga por dados — ndo substitui
essa base; a reforca. Ao mesmo tempo, o compromisso com desburocratizagdo responsavel e
saneamento ativo evidencia que eficiéncia e seguranca ndo s3o polos opostos: bem
desenhadas, se potenciam. Para o eixo especifico deste artigo (georreferenciamento rural),
essa moldura ¢ decisiva: a especialidade objetiva geodésica, a continuidade dominial e a
concentragdo de informagdes na matricula sdo o terreno sobre o qual se controvertem (e se
resolvem) as discrepancias interpretativas entre cartorios — e onde solugdes tecnologicas

(inclusive de IA) podem operar com maior legitimidade e impacto.
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3 Discrepancias interpretativas em oficios de registros de imoveis

A pesquisa empirica desenvolvida buscou compreender como os cartorios de registro
de imoveis aplicam, na pratica, as normas referentes ao georreferenciamento rural,
especialmente no que tange a certificacdo no Sistema de Gestdo Fundiaria (SIGEF) e a
qualificacdo registral. Foram combinadas duas fontes: (i) um questionario estruturado com
doze perguntas aplicadas presencialmente a diversos oficios — sobretudo no oeste paulista e
norte paranaense — ¢ (ii) andlise de notas devolutivas de processos de georreferenciamento
acompanhados pelo autor. A metodologia foi adaptada diante da baixa disposi¢cdo dos
cartérios em responder formalmente: para contornar a resisténcia, as entrevistas foram feitas
de forma rapida na recepgdo, com respostas multipla escolha preenchidas pelo proprio
pesquisador. Essa experiéncia revelou um trago estrutural: como nao ha concorréncia entre
serventias, o atendimento ao publico tende a ser pouco acessivel e os oficiais, distantes, o que

reforca o déficit de didlogo e de previsibilidade.

As respostas sistematizadas evidenciaram tanto convergéncias pontuais quanto
divergéncias expressivas. Houve consenso, por exemplo, na exigéncia de CAR ativo e na
aceitagdo de assinaturas digitais (embora prevaleca a exigéncia de certificado ICP-Brasil),
bem como no uso do protocolo digital. Porém, em temas sensiveis surgem posturas dispares:
(1) anuéncia de confrontantes separados por cursos d’agua — ora exigida, ora dispensada, com
interpretagdes divergentes sobre a necessidade de respeitar faixas de dominio; (ii) anuéncia
em casos de servidoes administrativas e de hipotecas — alguns oficios exigem sempre, outros
apenas se houver desmembramento, € muitos ndo aceitam intimar os beneficiarios, impondo
ao proprietario a coleta da anuéncia; (iii) confrontagdes com bens publicos — alguns exigem
anuéncia de prefeituras, outros aceitam declaracdo técnica do responsavel; (iv) certificagdo
unificada de imdveis com varias matriculas — uns aceitam, outros exigem um processo por
matricula, o que eleva custos. Em certos casos, exigéncias cartorarias mostram-se redundantes
e sem amparo direto em norma, como a apresentacdo de laudos com firma reconhecida
atestando fatos que ja se presumem com a ART e a certificacdo do INCRA, o que indica um

comportamento defensivo dos oficiais para se eximirem de responsabilidade.

Também foi observada inseguranga quanto a aplicacdo do Provimento CNJ n°
195/2025, que dispensa a anuéncia de confrontantes ja certificados e de bens publicos.
Embora todos os cartorios consultados tenham declarado que pretendem segui-lo a partir de
setembro/2025, muitos criaram um requisito adicional ndo previsto: s6 dispensardo a anuéncia

se o georreferenciamento do vizinho estiver ndo apenas certificado, mas também registrado na
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matricula. Esse exemplo ilustra bem o padrdo identificado: mesmo quando existe regra
nacional clara, a interpretacdo local restringe seu alcance, aumentando entraves. Divergéncias
semelhantes ocorrem na exigéncia de reserva legal aprovada pelo 6rgdo ambiental: alguns
aceitam apenas o CAR ativo, outros condicionam o registro a aprovagao da reserva, ignorando
que essa andlise foge a competéncia do registrador e depende de 6érgao ambiental, com prazos

indefinidos.

Essas praticas divergentes produzem efeitos concretos negativos. Proprietarios
enfrentam atrasos e custos adicionais; técnicos tém retrabalhos e incerteza sobre os requisitos
que serdo aplicados. Como as normas federais (Lei n° 10.267/2001, NTGIR, LRP) sao
genéricas e os provimentos do CNJ e das corregedorias estaduais ndo tratam o
georreferenciamento com detalhamento suficiente, cada registrador constréi sua propria
“engenharia juridica” para tentar garantir seguranga ao ato, ainda que a custa da celeridade.
Hé casos em que notas devolutivas citam dispositivos alheios ao tema (Codigo Florestal,
decisdes do TJSP) para justificar exigéncias, o que demonstra a falta de uniformidade e a

consequente inseguranca juridica.

Constatou-se ainda uma defasagem tecnologica: embora o SIGEF tenha trazido
avancos técnicos (coordenadas georreferenciadas, certificacdo digital), muitos cartérios
continuam com praticas essencialmente presenciais, relutando em aceitar assinaturas digitais
mistas (parte fisica, parte digital) e protocolos hibridos, o que gera situagdes paradoxais —
imoveis certificados pelo INCRA que ndo conseguem ter o georreferenciamento averbado.
Essa dissonancia evidencia que a dificuldade ndo ¢ apenas normativa, mas também

organizacional e tecnologica, com resisténcia & modernizacao do sistema registral.

Diante desse quadro, a pesquisa aponta que a solu¢do passa por padronizagio
interpretativa e integracdo institucional. E necessario que o CNJ, em articulagdio com o
INCRA e as corregedorias, edite provimentos nacionais especificos sobre
georreferenciamento, detalhando: (i) quando e como exigir anuéncias; (ii) aceitacdo de
assinaturas digitais; (iii) critérios para confrontagdes com bens publicos, cursos d’agua e
iméveis em condominio; (iv) integracdo entre SIGEF, CNIR, CAR e registro eletronico de
imoveis. Também seria desejavel a consolidagdo de precedentes administrativos (enunciados
ou sumulas) para uniformizar entendimentos e reduzir a margem discricionaria dos oficiais.
Isso se torna urgente com a proximidade do prazo legal (novembro de 2025) para que todos os
imoéveis rurais estejam georreferenciados: a manutencdo das divergéncias poderd colapsar o

sistema com o aumento do volume de processos.
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Em sintese, a analise empirica demonstrou que as divergéncias entre cartorios nao sao
meras variacdes formais, mas obsticulos estruturais que comprometem a efetividade do
georreferenciamento como instrumento de seguranca juridica. Elas decorrem de lacunas
normativas, resisténcias tecnologicas e da propria 1dgica descentralizada do sistema registral.
A consolidagdo de diretrizes nacionais claras, a capacitacdo continua dos registradores em
geotecnologias e o uso de ferramentas digitais — inclusive inteligéncia artificial para detectar
inconsisténcias e automatizar conferéncias — sdo caminhos viaveis para transformar o
georreferenciamento em um processo célere, previsivel e confiavel, garantindo nao so6 a
regulariza¢do fundiaria, mas também a fun¢ao social da propriedade e o desenvolvimento do

meio rural brasileiro.
4 Proposicao: Inteligéncia Artificial para mitigar discrepancias interpretativas

4.1 Panorama e objetivo

As assimetrias identificadas entre serventias — especialmente quanto a anuéncias,
confrontagdes com bens publicos e cursos d’agua, certificacdo unificada e exigéncias
ambientais — tém origem em lacunas normativas, heterogeneidade procedimental e
defasagens tecnologicas. Propde-se, neste capitulo, uma arquitetura de Inteligéncia Artificial
(IA) como suporte a decisdo registral, para padronizar verificagdes, reduzir subjetividade e
aumentar previsibilidade, sem substituir a qualificagdo juridica do registrador (human-in-the-
loop). A énfase recai sobre tarefas repetitivas, verificaveis e auditdveis, em que o algoritmo

atua como checklist inteligente, deixando ao oficial o juizo de valor e a decisao final.

4.2 Principios de desenho (by design)

v' Legalidade e explainability: toda recomendagdo deve vir acompanhada de
rastro de regra (norma/precedente) e justificativa legivel (XAI), permitindo
revisdo e discordancia fundamentada pelo registrador.

v" Proporcionalidade: automatizar o que ¢ mensuravel (conformidade técnica,
presenca/auséncia de documentos, consisténcia cartografica) e ndo automatizar
o mérito juridico.

v" Interoperabilidade: integracdo com SIGEF/CNIR, SERP/SREI, CAR e bases
cadastrais/tributarias (quando disponiveis), via APIs/ETL padronizados.

v" Governanca e trilha de auditoria: logs imutaveis de entrada/saida, versdes de

modelos e regras, perfis de acesso e registro de excegdes.
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v" Human-in-the-loop: toda saida do sistema ¢é recomendagdo, com botdes de

aceitar, ajustar ou recusar com motivo (alimentando aprendizado futuro).
4.3 Casos de uso prioritarios
(a) Verificacdo automatica de conformidade documental (PLN + regras)

e Leitura de memoriais descritivos, plantas, ART, certiddes, requerimentos e
notas devolutivas com Processamento de Linguagem Natural (PLN).

e Extracao de entidades (imovel, matricula, CCIR, CNS, confrontantes, cursos
d’4gua, areas, coordenadas) e checagem de presenca/consisténcia versus
checklist normativo (LRP, NTGIR, Provimentos, manuais estaduais).

e Alerta de lacunas (ex.: auséncia de ART valida; divergéncia entre area de
matricula e ODS; tipo de assinatura incompativel com ICP-Brasil/e-Notariado).

(b) Deteccio de inconsisténcias técnico-cartograficas (geoespacial + IA)

e Cruzamento de perimetros SIGEF com camadas publicas (hidrografia oficial,
malha viédria, UCs) para indicar sobreposi¢cdes andmalas, distincias minimas
(faixa non aedificandi) e incongruéncias de vértices.

e Explicacdo visual (mapa interativo) com o “porqué” do alerta (vértice V-32
cruza dominio rodoviario; distancia 12,7 m < 15 m).

(c) Regras parametrizadas para anuéncias

e Motor de regras que parametriza cendrios: confrontante certificado, bem
publico, condominio, hipoteca/servidao.

e Output: “Dispensa recomendada / Anuéncia necessaria / Intimagdo cabivel”,
com base no entendimento consolidado (ex.: Prov. CNJ 195/2025), registrando
excecgoes locais (normas estaduais) e mostrando a base normativa.

(d) Classificacido de risco e priorizacio

e Modelo supervisionado que, a partir de histérico de devolutivas, tempo de
tramitacado, perfil de exigéncias e caracteristicas do caso, gera score de risco de
devolutiva (baixo/médio/alto) e sugere ordem de analise ao oficio.

e Transparente: fatores explicativos listados ao usuario.

(e) Assistente de minuta e padronizacio de notas

e Geragdo assistida de minutas padronizadas (parecer preliminar, notas de
exigéncia) amarradas as regras e dados do caso, reduzindo variacdo de
linguagem e aumentando clareza.

(f) Reconciliacio cadastral (entity matching)
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IA para vincular pessoas juridicas/fisicas, matriculas e cddigos (CCIR, CAR,
CNS) com grafias divergentes (deduplicagdo), reduzindo retrabalho e erros de

identificacdo (especialidade subjetiva).

4.4 Arquitetura sugerida (alto nivel)

v

Camada de dados: conectores com SERP/SREI, SIGEF/CNIR, CAR; storage
seguro; catalogo de dados e dicionario de metadados.

Camada de regras: motor declarativo (ex.: DSL juridica) versionado, com
biblioteca de precedentes e parametros estaduais.

Camada de modelos: PLN juridico (reconhecimento de entidades,
classificacdo de documentos); Geoprocessamento (buffers, intersecoes,
topologia) + heuristicas; classificador de risco (interpretacao assistida).
Camada de servicos: APIs, dashboards e plugin para o fluxo do cartorio
(workbench do oficial).

Camada de auditoria: logging, trilhas, reprodutibilidade, gestdo de versdes

(model cards & rule cards).

4.5 Fluxo operacional proposto

v

Ingestio: protocolo (fisico/digital) — OCR/PLN — metadados + vetores
semanticos.

Checks automaticos: checklist normativo; validagdes cartograficas;
cruzamentos cadastrais; assinatura/ICP.

Painel do registrador: recomendagdes explicadas
(dispensa/anuéncia/intimacao; incongruéncias técnicas; gaps documentais).
Acao humana: aceitar, ajustar, recusar com fundamentacao.

Geracgao assistida: minutas padronizadas de exigéncia/parecer com citagdes
normativas.

Aprendizado continuo: feedback realimenta regras/modelos (governanca

aprovada).

4.6 Indicadores de sucesso (KPIs)

v
v

Tempo médio de qualificacdo por tipo de ato (baseline vs. apos 1A).

Taxa de retrabalho (devolutivas) por categoria (anuéncia, ambiental,
assinatura).

Convergéncia interpretativa entre serventias (desvio-padrao de exigéncias para
cenarios idénticos).

Clareza das notas (NPS do usuério/profissional; redu¢do de impugnagdes).
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v

Acurécia dos checks (precisdo/recall) e explicabilidade (percentual de decisdes

com justificativa normativa rastreavel).

4.7 Riscos e salvaguardas

v

Qualidade dos dados: OCR de baixa qualidade e metadados incompletos
geram falsos alertas — politicas de data quality e validagdo humana.

Viés e drift: modelos treinados em praticas locais podem “congelar”
entendimentos minoritdrios — comité de modelo e amostras representativas
multiestaduais.

Overreach algoritmico: IA ndo decide mérito; delimitar escopo por politica
institucional ¢ UX (rotulos de “recomendagao”).

Responsabilidade: logs e versionamento garantem auditabilidade; a decisdo
permanece com o oficial (accountability).

Protecdo de dados: LGPD, segregacdo de ambientes, criptografia, perfis de

acesso, registros de consentimento/hipoteses legais.

4.8 Roadmap de implementac¢io (12 meses)

v

v

v

v

Més 1-3 | Piloto: dois oficios (um SP, um PR); casos de uso (a), (b) e (e);
apenas leitura (sem automacgao de atos).

Més 4-6 | Escala técnica: incluir (c¢) regras de anuéncia; integracdo
CAR/SIGEF; painel XAI; KPIs iniciais.

Més 7-9 | Risco e reconciliacio: ativar (d) classificador de risco e (f) entity
matching; biblioteca de minutas estadualizadas.

Més 10-12 | Avaliacio e normatizacido: relatorio de impacto, ajustes de

regras por Corregedorias, proposta de enunciados para padronizagao.

4.9 Ganhos esperados

v
v

Reducao de 20-40% no tempo de qualificagdo em atos repetitivos.

Queda significativa nas devolutivas por lacunas documentais e inconsisténcias
técnicas.

Padronizacdo das exigéncias em cendarios equivalentes (anuéncias, bens
publicos, cursos d’agua).

Transparéncia: cada exigéncia passa a ter justificativa explicita e trilha de
decisdo.

Integra¢do entre cadastro técnico (SIGEF/CNIR/CAR) e registro juridico

(SERP/SREI), reforcando especialidade objetiva e concentragdo informacional.
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Consideracoes finais

A presente pesquisa demonstrou que, embora o georreferenciamento de imdveis rurais
tenha sido concebido como um instrumento essencial para a modernizagdao do sistema
registral e para o fortalecimento da seguranca juridica fundidria no Brasil, a sua efetividade
vem sendo comprometida por um conjunto expressivo de discrepancias interpretativas entre
os cartorios de registro de imoveis. A auséncia de uniformidade na aplicagao das normas —
resultante da descentralizacdo da atividade registral e da escassez de diretrizes nacionais
especificas — gera um ambiente de incerteza, no qual cada oficial adota critérios proprios,
frequentemente apoiados em interpretacdes extensivas de dispositivos genéricos da Lei de
Registros Publicos. Esse cendrio onera economicamente os proprietdrios e profissionais
envolvidos, aumenta o retrabalho e atrasa a conclusdo de processos, dificultando o

cumprimento da fungdo social da propriedade e a circulagio segura de bens.

Além de evidenciar a necessidade de padronizagdo normativa e integracdo
institucional, a pesquisa apontou que a adog¢do de tecnologias digitais avancadas, com
destaque para ferramentas de Inteligéncia Artificial (IA), representa um caminho viavel e
estratégico para mitigar as disparidades observadas. Sistemas de IA podem atuar como
camadas de apoio a decisdo, realizando verificagdes automaticas de conformidade técnica,
detectando inconsisténcias geoespaciais e padronizando checklists documentais, sem
substituir a decisdo do registrador. Ao reduzir a margem de subjetividade e fornecer
recomendacoes explicaveis baseadas em regras normativas, tais ferramentas poderiam alinhar
as praticas locais a pardmetros nacionais, garantindo maior previsibilidade e eficiéncia. Essa
transformagdo tecnoldgica, entretanto, deve vir acompanhada de governanca robusta, com
transparéncia, auditoria e supervisdo humana continua, para preservar a responsabilidade

decisoéria do oficial e evitar riscos de automatizacao acritica.

Portanto, o enfrentamento das discrepancias interpretativas requer uma abordagem
multifacetada: reformas normativas que estabelegam diretrizes nacionais claras, capacitagao
continuada dos registradores em geotecnologias e direito registral aplicado, e investimentos
em infraestrutura digital interoperavel entre SIGEF, CNIR, CAR e o sistema registral
eletronico. A convergéncia entre essas dimensdes juridica, institucional e tecnoldgica ¢
condi¢do indispensavel para que o georreferenciamento rural cumpra sua finalidade original
de conferir seguran¢a juridica, eficiéncia administrativa e justica social ao ordenamento
fundiario brasileiro. Ao integrar inteligéncia artificial como instrumento de suporte técnico e

de padronizagdo interpretativa, serd possivel transformar um processo hoje fragmentado e
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moroso em um fluxo célere, previsivel e confidvel, fortalecendo a governanga fundiaria e

promovendo o desenvolvimento sustentdvel do meio rural.
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