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Resumo: o presente trabalho tem por objetivo abordar o uso da inteligéncia artificial no
Registro de Imdveis brasileiro, a luz dos principios que regem a Administragdo Publica, em
especial os da legalidade e da eficiéncia, através do emprego do método hipotético dedutivo,
com o uso de uma pesquisa de carater documental e bibliografico. Do estudo empreendido,
verificou-se que a inteligéncia artificial pode servir de importante instrumento para dar
eficiéncia ao Registro de Imoveis, no que tange a realizacdo de atividades de apoio, mas ndo a
ponto de substituir a inteligéncia humana nas atividades juridicas de qualificagao registral.
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Abstract: the present work aims to approach the use of artificial intelligence in the Brazilian
Property Registry, in the light of the principles that govern Public Administration, especially
those of legality and efficiency, through the use of the hypothetical deductive method, with
the use of a documental and bibliographic research. From the study undertaken, it was found
that artificial intelligence can serve as an important instrument to give efficiency to the
Property Registry, in terms of carrying out support activities, but not to the point of replacing
human intelligence in legal registration qualification activities.
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INTRODUCAO

Os avangos da tecnologia digital t€ém modificado muitas das relagdes econdmicas,

sociais e culturais da sociedade contemporanea.

No Direito, ndo ¢ diferente, haja vista que muitas das relagdes juridicas presentes no
mundo moderno sdo resultado direto ou indireto do avango das tecnologias digitais. Processos
judiciais t€ém tramitado em volume cada vez maior em meio eletronico, em substitui¢ao aos
antigos processos de papel. Citagdes e intimacdes ja podem ser realizadas por meio de
aplicativos de celular, como WhatsApp, Telegram e similares. Audiéncias de instrucao e
julgamento, bem como sessdes de julgamento, tém sido realizadas ndo mais em salas de

foruns, mas sim por meio de aplicativos como Zoom, Google Meet e Microsoft Teams.

As tecnologias digitais também tém alcancado espacos extrajudiciais de resolucao de
conflitos e tutela de direitos. Demandas de consumidores em face das empresas tém
encontrado na plataforma Consumidor.Gov ampla ressonancia e eficiéncia na tutela dos
direitos do consumidor. Sessdes de conciliagdo pré-processuais t€ém se realizado por meios
virtuais. Até mesmo escrituras publicas de compra e venda de imodvel, separagdes
extrajudiciais, inventdrio e partilha tém sido realizadas por meio de atos totalmente

eletronicos, no ambito dos Tabelionatos de Notas.

A tecnologia abre novas vias para a realizacdo dos direitos, mas também abre um
campo inteiramente novo de reflexdes quanto aos seus limites e aos desafios que sdo impostos
aos operadores do Direito, principalmente quando confrontadas com os principios e regras
contidos no ordenamento juridico vigente, em especial na Constituigdo Federal e quando
estdio em jogo atividades juridicas decisorias, ou seja, atividades que interferem na
constitui¢do, modificacdo ou extingdo de direitos e, portanto, na capacidade de substituirem os

proprios operadores do Direito em tarefas tdo importantes quanto fundamentar e decidir.

Sabe-se que, no ambito da Administracdo Publica, o Registro de Imoveis ocupa papel
de proeminéncia na tarefa de garantir a seguranca juridica do sistema imobilidrio brasileiro,
quanto aos atos relativos a transmissao de direitos envolvendo bens imdveis e, dessa forma,
contribuir para o desenvolvimento econdmico e social do Estado Democratico de Direito

brasileiro.
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Como a atividade fim do Oficial Registrador €, em esséncia, uma atividade juridica de
carater decisorio, indaga-se quais as possibilidades, bem como os limites, do uso da
Inteligéncia Artificial nesse particular dominio da Administragdo Publica, principalmente em

face dos principios encartados no “caput” do artigo 37 da Constituicao Federal.

O presente artigo se propde, deste modo, a realizar um estudo, dentro do ordenamento
juridico brasileiro, sobre as possibilidades de uso da inteligéncia artificial no Registro de
Iméveis, a luz dos principios da Administragdo Publica encartados no artigo 37 da
Constituicdo Federal, e de que forma essa tecnologia pode ser utilizada para melhorar a

prestacao de servigos publicos por parte dessa relevante instituicao.

O texto esta dividido em trés partes. Na primeira, discorre-se sobre a Inteligéncia
Artificial, ou simplesmente 1A, sua defini¢do e as suas possibilidades de aplicagdo ao campo
do Direito. Na segunda parte, ¢ feita uma abordagem do Registro de Imdveis, inicialmente
contextualizando o sistema brasileiro de registros publicos dentro da Administragao Publica,
para, em seguida, tragar os principais caracteres que regem a atuacdo do Registro de Imdveis

no Brasil.

Por fim, a ultima parte abordard as possibilidades e os desafios do emprego das
ferramentas de IA no contexto do Registro de Imoveis, a luz de alguns dos principios que
orientam a atividade da Administragdo Publica, especialmente os principios da legalidade,
seguranga juridica e eficiéncia.

O tema ¢ especialmente relevante considerando que os modernos instrumentos
tecnologicos criados pela agdo inovadora da pessoa humana — dentre os quais se inclui a
inteligéncia artificial — ndo podem ser aplicados em desconformidade com os principios
juridicos eleitos pela Administragdo Publica como fundamentais para nortear sua conduta,
devendo-se, ademais, tais instrumentos serem meios para concretizar os direitos fundamentais

num Estado Democratico de Direito.

1 A INTELIGENCIA ARTIFICIAL

1.1 Definicao

Inicialmente, cabe destacar o conceito de inteligéncia artificial, ou simplesmente [A.

Revista de Direito, Governanca e Novas Tecnologias | e-ISSN: 2526-0049 | Encontro Virtual |
v.8 | n.1| p.128-145 | Jan/lul. 2022.
130



Dionata Luis Holdefer
Guilherme Masaiti Hirata Yendo
Diego Prandino Alves

L3

Valendo-se dos ensinamentos de HARASIM (2015, p. 31), pode-se definir a
Inteligéncia Artificial como uma “area da Ciéncia da Computacdo que busca fazer os

computadores pensarem e se comportarem como seres humanos”.
PEIXOTO e SILVA, por sua vez, esclarecem (2019, p. 31):

De uma forma conceitual, a IA busca permitir, pela combinacdo de varias
tecnologias, que a maquina entenda, aprenda, identifique ou complete a
atividade humana. Realizada para propositos especificos, em atividades
repetitivas, a A ¢ construida para aprender e agir.
A inteligéncia artificial ¢ um dos varios produtos criados pelas modernas tecnologias
que tém sido concebidas pelo ser humano desde o advento da Terceira Revolucao Industrial,

mas cujos avangos deram um salto consideravel com a atual Quarta Revolucdo Industrial

atualmente em curso.

Pode-se dizer, mesmo, que o avango da inteligéncia artificial estd no ntcleo dos
avangos que permeiam essa Quarta Revolucao Industrial, como ensina SCHWAB (2016, p.
16), que afirma que essa revolugao digital tem os seguintes caracteres centrais:

E caracterizada por uma internet mais ubiqua e mével, por sensores menores
e mais poderosos que se tornaram mais baratos e pela inteligéncia artificial e
aprendizagem automatica (ou aprendizado de maquina). [...] A quarta
revolugdo industrial, no entanto, ndo diz respeito apenas a sistemas e
maquinas inteligentes e conectadas. Seu escopo ¢ muito mais amplo. Ondas
de novas descobertas ocorrem simultaneamente em areas que vao desde o
sequenciamento genético até a nanotecnologia, das energias renovaveis a
computacdo quantica.

A inteligéncia artificial tem sido empregada em larga escala na automagdo de
procedimentos, podendo, nesse particular aspecto, substituir a mao de obra humana, como
assinalado, alias, por SCHWAB (2016, p. 141):

A TA ¢ boa para fazer correspondéncia de padrdes e automatizar processos,
que torna a tecnologia interessante para muitas fungdes em grandes
organizagdes. E possivel visualizarmos um ambiente futuro em que a IA
podera substituir varias fungdes desempenhadas hoje por pessoas.

Por outro lado, ¢ interessante trazer a colagdo o magistério de Adir Ubaldo Rech, que,
ao abordar o significado do termo “inteligéncia” sob um viés epistemologico, sustenta (2020,
p. 32):

A inteligéncia artificial reproduz a inteligéncia, mas ndo sabe o que ¢
inteligente. Para existir inteligéncia artificial, é necessario que ela tenha
consciéncia da sua existéncia e seja capaz de evoluir por si s6. Mas, para
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isso, ela precisa existir, antes de ser pensada, no seu nascedouro e na sua
natureza. A inteligéncia artificial é gravagdo da evolugdo da inteligéncia que
esta em poténcia na natureza e continua sua eterna evolucao.

Desse modo, vé-se que a inteligéncia artificial consiste num sistema produzido pelas
ferramentas de tecnologia, particularmente da tecnologia digital, para auxiliar em diversas
tarefas humanas, com foco estratégico sobretudo em economia de tempo e de mao de obra no

fluxo de trabalho das organizagdes, das empresas e no dia a dia dos individuos.

1.2 Inteligéncia Artificial nos dominios do Direito

Diante dos avangos cada vez maiores na area de tecnologia dedicada as pesquisas
sobre redes neurais e inteligéncia artificial, discute-se sobre a possibilidade de uso da IA nos

dominios do Direito.

Atualmente, ela estd presente em diversas instancias do Direito, auxiliando nao sé na
estrutura do Poder Judiciario, mas também atuando em escritorios de advocacia,
Administragdo Publica e no ensino juridico, como uma espécie de servico oferecido, como

ensinam LEAO JUNIOR et. al. (2020, p. 627):

Nos dias atuais a inteligéncia artificial tem se transformado em um servigo,
oferecido em larga escala para atender as diferentes necessidades do
Judiciario, atingindo ndo s6 o d6rgdo judicial, mas também os escritorios de
advocacia, ¢ demais entes publicos além de outros setores como as
faculdades de direito.

Em interessante estudo a respeito do tema, PEIXOTO e SILVA afirmam a existéncia
de diversas pesquisas em todo mundo buscando construir uma interface que proporcione a
otimizagdo das atividades dos operadores do Direito com o uso das tecnologias de IA.

Nesse contexto, contudo, deve-se atentar para a necessaria existéncia de um
compromisso com a observancia dos preceitos éticos e morais, bem como com os direitos
humanos fundamentais.

De acordo com os autores (2019, p. 129-130):

Nao se pode ignorar a influéncia dos algoritmos como um todo nas
profissdes juridicas. Ha& necessarias consideragdes sobre o respeito as
necessidades e as estratégias para uma atualizagdo sobre as tecnologias
disponiveis — potencialidades, alcances, ferramentas, consequéncias para
cada especializagdo juridica. H4 também uma demanda de eficiéncia e
eficacia ao sistema juridico como um todo e o papel da IA ¢ central neste
debate [...] Novos problemas de pesquisa e desenvolvimento surgirdo e deve
existir o compromisso de desenvolvimento chancelados por sua observéncia
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de preceitos éticos, bem como compativeis com uma orientagdo pelos
direitos humanos.

No ambito do Supremo Tribunal Federal, vale destacar uma iniciativa pioneira, na
seara da inteligéncia artificial, desenvolvida em conjunto com pesquisadores da Universidade
de Brasilia (UnB), denominada de Projeto Victor.

A inteligéncia artificial aplicada a este projeto consistia em aplicagdo de técnicas de
aprendizado de maquina — machine learning — a fim de facilitar a identificacdo das pecas
processuais contidas em processos — recursos extraordindrios — que aportavam ao Supremo
Tribunal Federal, bem como facilitar a identificacdo dos principais temas de repercussdo
geral.

Esse aprendizado de maquina ocorria a partir da constru¢ao de dois modelos de redes
neurais, como informam ANDRADE, PINTO, LIMA e GALVAO (2020, p. 322): Rede
Neural Convolucional (Convolutional Neural Network — CNN) e Modelo Bidirecional de
Memoria de Longo Prazo (Bidirectional Long Short-Term Memory).

Consoante consta na pagina da Universidade de Brasilia (UnB, 2020) a respeito do
projeto:

O Supremo Tribunal Federal recebeu, em 2018, 103.650 novos processos,
em um aumento de 14,74% no seu acervo. Com essa realidade, surgiu o
Projeto Victor (2018-atual) que busca a aplicacdo de A (machine learning)
como sistema de classificagdo (29 classes) para aplicagdo nos processos em
fase de classificagdo tematica de repercussdo geral. A parte do trabalho do
servidor humano, de natureza repetitiva e enfadonha est4 sendo apoiada pela
ferramenta de IA desenvolvida, com ganho de celeridade (de 30'-150' -> 5s)
e acuracia (acuracia média nas 29 classes de 0,9111 - F1-Score). O projeto
Victor foi qualificado pelo STF como o maior projeto de inovagdo e
inteligéncia artificial do judiciario brasileiro e da administragao publica.

No entanto, cabe frisar que tal ferramenta de IA nao se destinava a decidir os temas de
repercussao geral, mas apenas a identificagdo e classificagdo dos temas contidos nos
processos judiciais.

Ou seja, o processo decisorio, de julgar os casos juridicos, continua a ficar
inteiramente a cargo dos Ministros do Supremo Tribunal Federal, ndo estando, portanto, ao
alcance da inteligéncia artificial desenvolvida dentro do Projeto Victor.

Trata-se, contudo, de uma ferramenta inovadora, na medida em que otimizava rotinas

administrativas no ambito do Tribunal, sendo uma aplicacdo pratica e um exemplo concreto
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das potencialidades do uso de ferramentas de IA para otimizar os servigos dentro do Poder

Judiciario brasileiro.

2 O REGISTRO DE IMOVEIS

2.1 Servicos notariais e registrais como espécie do género servico publico

Inicialmente, € preciso fazer consideragdes sobre o Registro de Imoveis dentro do
contexto da Administra¢ao Publica, de maneira geral.

O Registro de Imodveis ¢ um servigo extrajudicial fiscalizado pelo Poder Judicidrio.
Sua existéncia emana diretamente da Constituicdo Federal, mais particularmente do artigo

236 da Carta Magna, que estipula:

Art. 236. Os servicos notariais e de registro sdo exercidos em carater
privado, por delegacdo do Poder Publico.

§ 1° Lei regulara as atividades, disciplinara a responsabilidade civil e
criminal dos notarios, dos oficiais de registro e de seus prepostos, e definira
a fiscalizagdo de seus atos pelo Poder Judiciario.

§ 3° O ingresso na atividade notarial e de registro depende de concurso
publico de provas e titulos, ndo se permitindo que qualquer serventia fique
vaga, sem abertura de concurso de provimento ou de remog¢do, por mais de
seis meses.

Observa-se, logo de inicio, que os servicos notariais e de registro sdo prestados de
maneira privada, mas sob a fiscalizacdo do Poder Judiciario. Além disso, o ingresso na
atividade depende de aprovag¢do em concurso publico de provas e titulos, a teor do § 3° do
artigo 236 da Constituicdo da Republica.

Os servigos notariais e de registros caracterizam-se por serem servigcos publicos,
prestados ndo pela Administracdo Publica de maneira direta, mas sim por meio das serventias
extrajudiciais, sujeitando-se a um regime juridico de direito publico, uma vez que se destinam
a garantir, nos termos do artigo 1° da Lei n° 8.935/94, a publicidade, a autenticidade, a
seguranga e a eficacia dos atos juridicos.

Maria Sylvia Zanella Di Pietro (2019, p 684) classifica como particulares em
colaboragdo com o Poder Publico as pessoas que, sem perder a condicdo de particulares,
prestam servigos ao Estado, sem vinculo empregaticio, com ou sem remuneracao.

Dentro dessa espécie de agentes publicos — ou seja, particulares em colabora¢do com o

Poder Publico — se situam justamente os agentes delegados, que prestam servigos publicos
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através de delegagao do Estado, de que sdo exemplos os titulares das serventias extrajudiciais,
os leiloeiros e os agentes das concessionarias e permissiondrias de servigo publico, que sao
sempre as pessoas fisicas, mas ndo a pessoa juridica.

Acerca da natureza juridica de servigco publico das serventias extrajudiciais ja se

manifestou o Supremo Tribunal Federal, na ADI 1.378 MC/ES, nos seguintes termos:

A atividade notarial e registral, ainda que executada no dmbito de serventias
extrajudiciais ndo oficializadas, constitui, em decorréncia de sua propria
natureza, fungdo revestida de estatalidade, sujeitando-se, por isso mesmo, a
um regime estrito de direito publico. A possibilidade constitucional de a
execucdo dos servigos notariais e de registro ser efetivada “em carater
privado, por delegacdo do poder publico (CF, art. 236), ndo descaracteriza a
natureza essencialmente estatal dessas atividades de indole administrativa.
As serventias extrajudiciais, instituidas pelo Poder Publico para o
desempenho de fungdes técnico-administrativas destinadas “a garantir a
publicidade, a autenticidade, a segurancga e a eficacia dos atos juridicos” (Lei
n° 8.935/94, art. 1°), constituem 6rgdos publicos titularizados por agentes
que se qualificam, na perspectiva das relacdes que mantém com o Estado,
como tipicos servidores publicos. Doutrina e Jurisprudéncia.

Observa-se, dessa maneira que, executando servigos qualificados como servigos
publicos, as serventias extrajudiciais devem obediéncia ao regime juridico-administrativo, que
¢ de Direito Publico, bem como, como serd detalhado mais adiante, a toda a pauta de
principios constitucionais que regem a Administracdo Publica, em especial os principios
encartados no “caput” do artigo 37 da Constituicdo Federal, a saber: legalidade,

impessoalidade, publicidade, moralidade e eficiéncia.

2.2 Os servicos de Registro de Imdveis

Se os servigcos notariais e registrais, como espécie do género “servigo publico”, estdo
submetidos a um regime juridico de direito publico, haja vista integrarem a pauta de
atividades da Administragdo Publica dedicadas, sobretudo, a garantir a preservacdo dos
atributos de publicidade, autenticidade, seguranca juridica e eficacia dos atos e negdcios
juridicos de direito privado, os servigos registrais imobiliarios, por sua vez, como espécie do
género servigos extrajudiciais, devem obedecer a pauta de principios e regras emanadas
sobretudo das leis federais que as regem, que sdo a Lei Federal n°® 6.015/73 ¢ a Lei Federal n°

8.935/94.
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Trata-se, entretanto, de uma atividade administrativa com atributos particulares, uma
vez que o Oficial Registrador deve atuar segundo os parametros e regras de Direito, haja vista
se tratar de uma atividade administrativa de fundo essencialmente juridico, j4 que atua na

constituicao, modificacao e extin¢ao de direitos, sobretudo os direitos reais.

Na doutrina, colhe-se o magistério de BOTTEGA (2021, p. 42-43), que afirma:

A defini¢do do servigo registral imobilidrio como atividade juridica ¢ a
caracteristica que distingue o servigo das demais fungdes administrativas do
Estado, bem como confere ao delegatario independéncia e autonomia para o
exercicio das suas atribui¢des. Nesse contexto, ao praticar os atos proprios
do servigo, especialmente a qualificagdo registral, o oficial atua sem a
interferéncia de qualquer 6rgdo da administragdo publica, ficando limitado
apenas ao Direito.

Como atividade juridica de natureza técnica, responsavel pela legalidade dos fatos e
atos inscritiveis na matricula dos iméveis de sua circunscri¢ao, o servigo registral imobiliario
deve se ater, sobretudo, ao principio da legalidade, que ¢, ademais, um dos principios
basilares que devem reger a atuacdo da Administragdo Publica como um todo, como afirma

Hely Lopes Meirelles (2013, p. 90):

A legalidade, como principio de administragao (CF, art. 37, caput), significa
que o administrador publico estd, em toda a sua atividade funcional, sujeito
aos mandamentos da lei e as exigéncias do bem comum, e deles ndo se pode
afastar ou desviar, sob pena de praticar ato invalido e expor-se a
responsabilidade disciplinar, civil e criminal, conforme o caso.

Observa-se, pois, que a atuacdo do Oficial Registrador possui balizas bem delimitadas,
fundamentadas em principios tais como o da legalidade, da qual deve obediéncia e respeito,

notadamente em suas atividades juridicas.

3 OS DESAFIOS PARA USAR A INTELIGENCIA ARTIFICIAL NO REGISTRO
DE IMOVEIS

Estabelecidas as premissas acima delineadas, cabe agora estabelecer os principais
limites e desafios para o uso da inteligéncia artificial no ambito do Registro de Imoveis, a luz,
sobretudo, de sua estrutura funcional — em que o exercicio de atividades administrativas
coexiste com a realizagdo de atividades eminentemente juridicas — e dos principios que regem

sua atuacdo, em especial os principios constitucionais que pautam a atuagdo da Administragdo
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Publica brasileira, e que se encontram delineados no “caput” do artigo 37 da Constituicao
Federal.

Esses desafios podem ser vistos sob dois prismas distintos: (a) uso da IA sob a
perspectiva das atividades administrativas de apoio; e (b) uso da IA nas atividades que
constituem a atividade fim do Registro de Imoveis, ou seja, aquelas atinentes a qualificacao
registral, ao processo decisorio de inscrever ou nao determinado ato ou direito na matricula
imobiliaria.

Vejamos separadamente cada um desses desafios.

3.1 Atividades administrativas de apoio

No que tange as atividades administrativas de apoio, ndo vemos Obice ao uso das
ferramentas de IA na seara dos Registros de Imoveis, uma vez que as rotinas dos servigos
administrativos, vistas de uma perspectiva mais ampla, estdo cada vez mais inseridas em
ambientes cibernéticos, com a inser¢ao, tratamento € manipulacdo de dados e fluxos de

trabalho ocorrendo cada vez mais em sistemas computacionais.

Dentro desse ambiente tecnoldgico, a IA poderia sem duvida servir de suporte para
otimizar rotinas e padronizar procedimentos visando a, sobretudo, agilidade em

procedimentos, e otimiza¢do de fluxos de trabalho administrativo.

No ambito judicial, ha uma tendéncia para que mecanismos de inteligéncia artificial
sejam empregados nesse espago do setor publico administrativo, como informam PEIXOTO e

SILVA (2019, p. 120):

H4 um bom tempo que os fluxos de tarefas administrativas, tanto para
direcionamento do processo em si quanto para desenvolver servigos de apoio
a atividade jurisdicional tomam grande quantidade de esforgos, tempo,
recursos e outros elementos preciosos ao servigo publico. Também ndo ¢é de
hoje que esses fluxos estdo a cada momento mais precisos e produzem
muitos elementos de métricas de eficiéncia e eficacia. Ha, portanto, um bom
substrato para aplicagdo e aferigdo dos ganhos em IA homologada e
implementada [...] Para a estruturacdo de dados, a IA pode contribuir, por
exemplo, com algoritmos de organizagdo, formando estruturas orientadas por
sua fungdo, finalidade e condigdes para armazenamento (classicos vetores,
listas, filas, pilhas, arvores etc.).

Dentro do contexto do Registro de Imdveis brasileiro, hd uma aplicagdo concreta de

ferramenta de inteligéncia artificial surgida no Estado do Amapa.
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Denominado de sistema Eloyana, consiste num aplicativo que se destina a facilitar a
consulta do andamento processual, por meio da tecnologia de comando de voz. A Eloyana

informa ao usudrio sobre a tramitac¢ao de seus processos no Registro de Imoveis de Macapa.

Como afirma Marcelo Porpino, Oficial Substituto da Serventia de Registro de Imoveis
da Comarca de Macapa, em noticia publicada no site do Tribunal de Justica do Amapa (2020):

“Chega a ser assustador o quanto ficou rapido para o usudrio acessar estas
informagdes”, acrescentou Porpino. “Nao foi a toa que nosso cartorio foi um
dos que mais se destacaram em tecnologia e ineditismo no ano passado, €
estamos sempre inquietos no sentido de surpreender e atender melhor o
nosso publico”, concluiu.

Ha, portanto, uma grande potencialidade no uso de técnicas de Inteligéncia Artificial
serem utilizadas no Registro de Imoveis para dar agilidade no atendimento de rotinas
administrativas, facilitando o fornecimento de informacdes ao usuario, como demonstrado

pela criacdo da ferramenta Eloyana no Registro de Imdveis de Macapa.

Além disso, pode-se vislumbrar ferramentas de machine learning auxiliando, por
exemplo, na classificacdio de dados operacionais em que haja um grande volume de
informagdes a serem processadas de forma rotineira pelas Serventias de Registro de Imoveis.
Pense-se, a titulo exemplificativo, no auxilio que tais ferramentas tecnoldgicas poderiam
prestar em casos envolvendo organizacao de grandes volumes de dados atinentes a complexas
regularizacdes fundidrias processadas em determinada Serventia de Registro de Imoéveis, ou
entdo a inumeros procedimentos padronizados de alienagdo fiducidria em garantia de bem

imével envolvendo grandes bancos publicos ou privados.

Percebe-se, portanto, uma grande utilidade para a inteligéncia artificial servir de
importante norte para conferir mais eficiéncia ao Registro de Imoveis, particularmente em
suas funcdes administrativas tipicas de organizacdo burocratica da atividade e de
funcionamento interno de seus servicos administrativos, de pessoal e de atendimento ao
publico (como no caso ja citado, do sistema Eloyana de IA), concretizando, dessa forma, o
principio constitucional da eficiéncia consagrado no “caput” do artigo 37 da Carta Magna.

Sobre o principio da eficiéncia, esclarece Di Pietro (2019, p. 83):

O principio apresenta-se sob dois aspectos, podendo tanto ser considerado
em relagdo a forma de atuagdo do agente publico, do qual se espera o melhor
desempenho possivel de suas atuagdes e atribui¢des, para lograr os melhores
resultados, como também em relacdo ao modo racional de se organizar,
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estruturar, disciplinar a administragdo publica, e também com o intuito de
alcance de resultados na prestagao do servigo publico.

A estrutura organizacional e de servicos dos Registros de Imoéveis pode ser
estrategicamente mais bem aperfeicoada, desse modo, com o uso das tecnologias digitais de
IA, que permitam identificar os pontos da prestacio do servico que podem ser melhor

otimizados com o uso da tecnologia.

3.2 Atividades juridicas de qualificacio registral

Porém, no que se refere as atividades de qualificacdo registral, em que existe uma
atividade intelectual, um juizo de valor muitas vezes complexo abarcando a andlise de
diversas circunstancias féaticas, que necessitam ser interpretadas a luz, via de regra, de
diferentes leis e atos normativos, pensamos que a inteligéncia artificial ainda ndo estd, ao
menos no atual estagio de seu desenvolvimento, suficientemente apta para substituir a

inteligéncia humana natural do Oficial Registrador.

Primeiramente, convém notar que o sistema registral imobiliario brasileiro ndo ¢ um

mero sistema de registro de documentos, mas sim um sistema de registro de direitos.

Ou seja, o Oficial Registrador ndo faz um mero cadastro de informag¢des na matricula
do imdvel, ao decidir por praticar determinado ato de registro ou de averbacao, de abertura ou

de encerramento de matricula.

Pelo contrario, o Oficial Registrador de Imodveis necessita desenvolver um bem
articulado raciocinio juridico, embasado na interpretacdo dos documentos e dados fornecidos
pelo interessado, a luz das regras e principios que estdo vigentes no ordenamento juridico

brasileiro. Sua atividade ndo €, portanto, mecanica.
Nesse ponto ¢ o magistério de BRANDELLI (2021, p. 397):

A atividade registral imobilidria, em um registro de direitos, caracteriza-se
essencialmente pela qualificacdo juridica previamente a publicidade de
situacdes juridicas, isto é, pela analise juridica do ato juridico apresentado a
registro por meio do titulo que o contém. E isto ndo ¢ mecanico.

Com efeito, a atividade de qualificagdo registral consiste, como dito anteriormente,
num juizo intelectual de valor, onde o Oficial Registrador deve percorrer diversas etapas de
raciocinio. Nesse sentido, BOTTEGA descreve um conjunto de oito etapas minimas no

procedimento de qualificacdo registral imobiliaria (2021, p. 195):
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Para atender as disposi¢des das Leis n°s 6.015/73 e 8.935/94, a qualificagdo
registral deve ter, pelo menos, as seguintes etapas: primeira, analise
preliminar; segunda, saneamento; terceira, verificagdo da validade do fato
juridico inscritivel e sua aptiddo para produzir eficacia; quarta, especialidade
subjetiva; quinta, especialidade objetiva; sexta, especialidade do fato juridico
inscritivel; sétima, requisitos extrarregistrais; oitava, decisdo fundamentada.

Ou seja, trata-se de uma atividade hermenéutica complexa, de natureza juridica,
propria, portanto, de um jurista, ndo sendo substituivel por uma maquina, afirma RIBEIRO
(2021, p. 424-425):

A atividade derivativa do intelecto humano ¢é insubstituivel no atual sistema
registral imobiliario, até porque o que ingressa na matricula estd na
dependéncia de circunstincias de carater fatico e juridico apreciados pelo
Registrador. Por isso, ndo se concebe qualquer infraestrutura de dados
coerente e uniforme destinada a revelar a situacgdo juridica dos imoveis sem o
controle e responsabilidade de um terceiro imparcial.

Trata-se, portanto, de uma atividade que a inteligéncia artificial ainda ndo consegue
substituir inteiramente a inteligéncia natural humana. Em outros termos, a inteligéncia
artificial ndo possui determinados atributos que sdo inerentes a inteligéncia humana, como a
aptidao de realizar juizos de valor ou valorar adequadamente determinados meios de prova,

como informam ESTEVAO e LEONARDO (2020, p. 23):

Hoje, a TA ndo detém a linguagem natural que integra a capacidade
argumentativa, com a possibilidade de valoragdo das provas de modo a se
constatar quais merecem maior credibilidade, nem possui a habilidade para
efetivar juizos de valor, que sdo indispensaveis a escolha da disposi¢do
normativa a ser adotada no julgamento.

Dessa forma, percebe-se que hd /limites ao uso da TA no ambito do Registro de
Imoveis, em especial na atividade que constitui a esséncia da atuagdo do Registrador de
Imoveis, que ¢ a atividade de qualificacdo juridica, da qual ¢ indissociavel o seu carater

interpretativo, como bem afirmado por BOTTEGA (2021, p. 195):

Sendo o Direito um conceito interpretativo, ao realizar a qualificacdo
registral o delegatario deve interpretar as leis de regéncia dos direitos em
causa considerando a tradi¢do do sistema registral imobiliario construida a
partir do todo do Direito. Isso porque ¢é ele que estabelece, de forma
intersubjetiva, pois oriento do ordenamento juridico produzido de forma
democratica, o contexto da narrativa dentro da qual os dispositivos legais
relativos a atividade devem ser interpretados.

Observa-se, pois, uma limitacdo do uso da IA no &mbito do Registro de Imoveis, que ¢

bastante semelhante a limitagdo do uso da IA no contexto do Poder Judiciério, j& que a
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finalidade essencial de ambos ¢ a producdo de atividades juridicas, sejam essas atividades
consubstanciadas em qualificagdes juridicas de titulos e documentos, no que concerne ao
Registro de Imdveis, sejam essas atividades caracterizadas por decisdes, sentengas e acordaos,

no contexto do Poder Judiciario.

Por ambas serem atividades hermenéuticas, que requerem consideragdes de ordem
juridica a respeito da valora¢do de fatos e atos a luz das regras de Direito, necessitando de
fundamentag¢do e de racionalidade no trabalho interpretativo, que levem em conta, ainda,
preceitos morais, €ticos e respeito aos direitos fundamentais e aos direitos humanos, que sao
todos conceitos abstratos, percebe-se, entdo, uma limitagao ao uso da Inteligéncia Artificial
para se substituir aos proprios juizes e registradores na condug¢do de suas atividades
principais.

H4, portanto, que se respeitar o principio da legalidade, enquanto norte orientador nao
s6 da Administragdo Publica em geral, como consta do artigo 37, “caput”, da Constitui¢do
Federal, mas também ao principio da seguranca juridica que orienta, de maneira particular, as
atividades notariais e registrais, dentre as quais se inclui a atividade do Registro de Imdveis,
como estabelecido no artigo 1° da Lei n°® 8.935/94, devendo-se evitar, ao menos no atual
estagio de evolugdo das tecnologias atinentes a inteligéncia artificial, o emprego delas para a

propria tomada de decisdes juridicas pelos Oficiais de Registro de Imoveis.

Deve-se atentar ainda para o principio da publicidade, que, embora também conste
como principio orientador das atividades da Administracdo Publica em geral, como deflui do
artigo 37, “caput”, da Carta Magna, no contexto do Registro de Imdveis, esta nuclearmente
relacionado ao principio da seguranca juridica, como informa BOTTEGA (2021, p. 196):

Deve-se ter presente, ainda, que é essa intencionalidade — dar publicidade
(algumas vezes com efeito constitutivo e outras com efeito declaratorio) a
direitos pactuados entre particulares, mas que produzirdo efeitos perante
terceiros — que também conforma o principio da seguranga juridica na
atividade registral.

Observa-se, assim, que a limitacdo ao uso da inteligéncia artificial em atividades
juridicas do Registro de Imoveis deriva ndo apenas dos principios que regem a Administragao
Publica, mas ¢ exigéncia do proprio Estado Democratico de Direito, uma vez que a seguranca

juridica que se espera do sistema publico brasileiro de registros s6 se materializa quando as
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competéncias para o exercicio de tal atividade sejam exercitadas em consondncia com o0s
principios, regras e valores emanados da Carta Constitucional.

E a Carta Constitucional ¢ bastante incisiva ao exigir que os servigos notariais e de
registro sejam prestados por pessoas fisicas devidamente aprovadas em concurso publico de
provas e titulos — consoante prevé o artigo 236 da Carta Magna — e ndo por maquinas ou
algoritmos computacionais.

Vale frisar, dentro dessa linha de raciocinio, o magistério de Adir Ubaldo Rech, para
quem “a maquina ou a tecnologia sdo meros instrumentos facilitadores de armazenamento e
operacionalizacdo da propria inteligéncia humana; ndo sdo, portanto, espacos propicios a sua
evolugdo” (2020, p. 48).

Vé-se, portanto, que a inteligéncia artificial deve ser usada como um instrumento a
servico do Registrador de Imoveis, que ¢ o sujeito material do ato de decidir, ndo podendo
esse instrumento — [A — substituir o proprio sujeito.

Nota-se, contudo, que esse tema nao esta esgotado nem tampouco se encontra fechado
a novas reflexdes, uma vez que a propria Historia tem demonstrado que as tecnologias digitais
tém avancado e evoluido a cada ano que passa, tornando-se necessdria, portanto, uma
revisitacdo continua dessa temadtica tdo importante aos dias atuais, pois ela se encontra no

ponto de cruzamento entre Direito e Tecnologia, entre Ciéncias Humanas e Ciéncias Exatas.

CONSIDERACOES FINAIS

O uso de novas tecnologias tem sido cada vez mais incentivado em nosso ordenamento
juridico, nao sé no Poder Judiciario, mas também na seara da Administra¢ao Publica.

Inseridos no contexto da Quarta Revolugdo Industrial, que tem acelerado a difusdo de
novas tecnologias, especialmente as ligadas ao desenvolvimento de maquinas inteligentes, os
servigos publicos brasileiros tém se apropriado de vdarias dessas tecnologias para cumprir,
dentre outros, os principios constitucionais inerentes a Administragdo Publica, especialmente
aqueles contidos no artigo 37 da Carta Magna.

A inteligéncia artificial ¢ um dos ramos da tecnologia que mais tem se desenvolvido

ao longo das ultimas décadas, tendo um vasto campo pratico de aplicacao e interferindo nos
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modos de viver e de se relacionar das pessoas, em dominios que vao da construcao de carros
autonomos e semiauténomos até na forma de distribuicao de conteudos em redes sociais.

No Direito, varias tecnologias de inteligéncia artificial tém sido desenvolvidas de
modo a otimizar a atividade dos operadores do Direito, tanto na seara da advocacia, quanto na
dos Tribunais, e na da Administragao Publica.

Sistemas como o Projeto Victor, no STF, e o programa Eloyana, no Servico de
Registro de Imoéveis de Macapd, t€ém comprovado a eficiéncia e a utilidade das maquinas
inteligentes e dos algoritmos no auxilio as tarefas administrativas de Tribunal Superior e de

interface com o usudrio em servigos extrajudiciais de registro imobiliario.

Tudo isso acaba contribuindo para que a Administragdo Publica cumpra com mais
agilidade suas tarefas organizacionais e administrativas, em prestigio, assim, ao principio

constitucional da eficiéncia, encartado no “caput” do artigo 37 da Carta Magna.

Ocorre, contudo, que, no atual estdgio em que se encontra desenvolvida a Inteligéncia
Artificial, ainda ndo € possivel fazer com que ela se substitua ao proprio Oficial de Registro
de Imoveis em processos decisdrios que envolvam a qualificagdo registral de um titulo, ou

seja, na atividade propriamente juridica do Oficial Registrador.

Isso se da porque o Oficial Registrador, ao decidir sobre a qualificagdo registral de um
determinado titulo na matricula imobilidria, precisa realizar um trabalho interpretativo de atos
e fatos a luz do sistema juridico vigente, ou seja, realiza uma atividade juridica que nao ¢
mecanica, ¢ que deve, ainda, se pautar pelos principios que informam o ordenamento juridico

em geral, e a sua atividade em particular.

Nessa atividade intelectual interpretativa, como nortes principais de seu trabalho,
sobrelevam os principios da legalidade e da seguranga juridica, os quais, ademais, constituem

balizas a orientar e a dirigir a atuag@o da propria Administracao Publica de maneira geral.

\

Nota-se, assim, determinados limites contingentes a utilizacdo de tecnologias de
inteligéncia artificial aplicadas ao campo do Registro de Imdveis, quando analisadas a luz dos
principios que regem a Administragdo Publica brasileira, especialmente aqueles encartados no

artigo 37 da Constituicao Federal.

Propde-se, contudo, que, a medida que a tecnologia de inteligéncia artificial evolua,

mais estudos sejam feitos dentro dessa visdo interdisciplinar do fendémeno juridico,
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abrangendo inteligéncia artificial, Administracdo Publica e Registro de Imoveis, a fim de que
a prestagdo de servigos publicos pelo Registro de Imoveis seja feita de forma eficiente e

coadunada com os avancgos tecnoldgicos.
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