A inteligéncia artificial e o Registro de Imdveis

Buscamos neste IX Encontro do CeNoR introduzir um tema que ainda nao circula com a atencdo
devida entre os profissionais que atuam nos Registros de Imdveis brasileiros. Quais os impactos
gue as novas tecnologias de inteligéncia artificial (IA) terdo nas atividades registrais? A maquina
podera substituir o ser humano na qualificacdo registral? Qual a distingdo entre automacdo de
tarefas repetitivas (algoritimizacdo e robds) em comparacdo com a IA? Como a IA pode se
constituir em uma camada de suporte (assistente virtual) com apoio de agentes dedicados a
tarefas criticas do processo registral? Como os cartorios dardo respostas a demandas da
sociedade digital? A IA pode ser uma ferramenta Util e eficaz para dar suporte a tais necessidades?
Enfim, ela pode representar um novo ciclo de renovacdo do sistema registral patrio?

Na apresentacdo oferecida aos atentos participantes do Encontro, buscamos apresentar uma POC
(prova de conceito) da aplicacdo da IA em algumas rotinas ordinarias de uma tipica serventia
registral. Buscamos distinguir o que seja IA propriamente dita e algoritimizacdo ou automacdo de
processos. Nas serventias ja encontramos muitos exemplos de algoritmos (ou BOTs) — programas
que executam tarefas especificas, pré-programadas, e que funcionam de modo automatizado e
sem necessidade de intervencdo humana continua. Essas ferramentas sdo extremamente Uteis
para automatizar tarefas repetitivas, com melhoria da eficiéncia operacional e diminuicdo de
custos, alguns sem a direta intervencdo humana. Eis alguns exemplos:

e Pesquisa automatica de selos furtados.

e Obtencdo de dados cadastrais diretamente da administracdo publica (apuracdo de valor
venal, de referéncia etc.).

e Alarme de atualizacdo da CNIB — Central Nacional de Indisponibilidade de bens.

e Prenotacdo de titulos a partir de dados estruturados.

e Geracdo automatica de certiddes e visualizacdo de matriculas (CNS + CNM +
contraditério).

e Distribuicdo automatica de titulos (natureza, complexidade, prazos etc.).

e Geracdo de indicadores de desempenho e fluxo interno de rotinas para gestdo de
processos registrais.



e Aproveitamento dos dados georreferenciados de imdveis urbanos e rurais para locacdo
em plantas cadastrais por sistemas geodésicos de gestdo territorial etc. Interconexdo com
sistema de cadastro de imdveis rurais.

Ja a |A envolve tomada de decisdes baseada em aprendizado de maquina e adaptacdo a partir de
novos dados hauridos dos variados ambientes (alguns naturais, com estimulos percebidos por
dispositivos de |oT (Internet das Coisas). Os modelos de IA podem nos levar a um estagio mais
complexo de operagBes nas serventias, constituindo-se numa camada de assisténcia virtual que
pode proporcionar maior agilidade, velocidade, eficiéncia, precisdo e seguranca nas rotinas do
processo registral. Podemos citar alguns exemplos:

e Geracgdo da situacdo juridica atualizada de matriculas. Algumas matriculas sdo bastante
extensas e complexas — com obtencdo de padrdes que podem revelar fatos relevantes
somente detectdveis pelo uso da mdaquina. Analisando-se o caudal de informagdes que
se acham no corpo das matriculas, em cotejo com outros dados das serventias, pode-se
apurar padrées que nos levem, por exemplo, a suspeita de lavagem de dinheiro,
financiamento do terrorismo etc.

e Jurisprudéncia registral, notarial e imobilidria. E possivel, também, a afericdo de
tendéncias dominantes da jurisprudéncia em relacdo a determinado tema; pode-se
promover a combinagdo de decisdes e repositdrios legais, regulamentares e normativos
para obtencdo de informacgdes precisas para dar suporte a exames de titulos e para redigir
automaticamente, quando for o caso, de notas devolutivas;

e Auditoria interna e controle de selos. Agentes para realizar tarefas relacionadas a
contabilidade da serventia, aferindo a regularidade de lancamentos e recolhimento de
tributos devidos pela pratica dos atos.

e Suscitacdo de duvida. Processos de irresignacdo em relagdo a denegagdo de pratica de
atos de registro ou de averbacdo. Elaboracdo das pecas a partir de dados que se acham
na matricula, no titulo e nas notas devolutivas, servindo-se de bases de dados de
jurisprudéncia registral, normas de servicgos, leis etc.

e Reconhecimento de fala. Transcricdo de audiéncias relativas a processos registrais
(usucapido, adjudicacéo, retificacdo de registros extrajudiciais).

e ChatBots. Interacdo com os usuarios para prestar informacg6es personalizadas hauridas
de bases de conhecimento do cartdrio.

Além disso, a partir das matriculas (um imenso oceano de informacdes desestruturadas formado
pela técnica narrativa (inc. | do art. 231 da LRP) podem ser gerados dados que, combinados,
revelam tendéncias do mercado imobilidrio, estatisticas relativas a aquisi¢des, alienac¢des, valores,
oneracdes, pessoas envolvidas, nacionalidades, estados civis e uma colecdo imensa de
informacBes que podem servir para o planejamento e gestdo territorial, sinalizar o
comportamento do mercado imobilidrio brasileiro com precisdao inaudita, fomentar novos
negdcios.

NEAR-lab

No ambito do NEAR-lab — NUcleo de Estudos Avancados do Registro de Imdveis eletronico criamos
uma area de trabalho (workspace) na qual interagem alguns pesquisadores para desenvolvimento
e especializacdo da ferramenta, aplicando seus recursos em tarefas préprias dos cartérios de
Registro de Imdveis.



A maior precisdo da resposta da maquina estd vinculada a qualidade da pergunta, vale dizer: o
prompt da maquina deve receber demandas bem estruturadas e afinadas para obtencdo de
respostas qualificadas. Assim, para cada espécie de titulo, hd um script especifico que é convertido
pela maquina para interagir com a plataforma de modo interativo — como preenchimento de
requisitos legais, qualificacdo, aplicacdo da tabela de custas etc.

Uma ruptura paradigmatica do sistema registral?

A efetiva constituicdo de um verdadeiro Registro de Imdveis eletrénico no pais esta longe de se
concretizar. Progressivamente, os meios eletrénicos foram se insinuando no processo registral,
transformando-o profundamente. Na era digital, deparamo-nos com um ambiente totalmente
novo, interdependente, interconectado, interligado full time, gerando impulsos que sdo
percebidos e assimilados por sofisticados sistemas de processamento de dados, gerando padr&es
estatisticos que nos revelam, por exemplo, distor¢ées que possam ocorrer no processo registral.

As novas ferramentas capturam detalhes que os humanos j& ndo podem perceber —
especialmente no contexto de avulsdo de dados em que jad ndo podemos assimilar, interpretar e
processar. Podemos diagnosticar, de modo automatizado, desconformidades com padr&es
normativos, legais ou até mesmo com a praxe consolidada nos cartérios com maior rapidez,
seguranca e agilidade. Além disso, é possivel identificar certos padrdes anormais no processo
(COAF, indisponibilidades etc.), robustecendo a seguranca do sistema e das transacoes .

Curiosamente, no caso dos cartérios, o “conteddo” dos novos meios digitais €, ainda, o velho
ambiente representado por sistemas computacionais originados de padrdes da década de 1970
—projecdo homoéloga de antigos livros de registro, indicadores acessoérios (pessoal, real, protocolo,
livros auxiliares etc.). O uso de tecnologias ha de modificar o ecossistema dos cartérios de modo
disruptural, nos levando a uma nova configuracdo de todo o processo registral.

Conclusoes

A partir da especializacdo de ferramentas de IA, é possivel obter resultados mais consistentes com
o intuito de acelerar a assimilacdo de conhecimento sobre matérias complexas e extensas,
incluindo temas exigidos para andlise e qualificacdo de titulos apresentados para registro.

Entretanto, a resposta da maquina depende diretamente da instrucdo que lhe é fornecida
(prompt). Um prompt cuidadosamente elaborado orienta o modelo com mais eficiéncia na
producdo da resposta ou do conteldo almejado, elevando tanto a pertinéncia quanto a exatidao
do resultado.

A engenharia de prompts aplicaveis ao Registro de Imdveis fornecerd uma interagao mais eficiente
com as aplicacdes de IA. A partir da uniformizacdo e padronizacdo de termos aplicaveis ao registro
de imodveis é possivel “ensinar” a maquina a assimilar com maior precisdo os significados das
informacdes e fornecer resultados muito mais consistentes e adequados.

Enfim, sdo inUmeras as possibilidades de aplicacdo da IA aos processos de registros. A ferramenta
devera operar como uma espécie de assistente virtual registral (AVR), oferecendo ao registrador
apoio em atividades praticas como exame e qualificacdo do titulo ou, ainda, na consolidacdo da
situacgdo juridica atual do imovel.



