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Nota institucional. O credenciamento pelo INORGIN nao amplia atribui¢oes legais
nem autoriza o exercicio de atividade privativa de outra profissdo. Este relatério
descreve fungoes de cooperacao e deve ser aplicado em conformidade com a legislacao,
os conselhos profissionais, as competéncias piiblicas e o caso concreto.

Resumo executivo

A organizacdo de imoveis informais exige atuag@o multiprofissional. Nenhuma categoria,
isoladamente, retine competéncia para verificar titularidade registral, interpretar relacoes juridicas,
levantar limites, avaliar edifica¢des, conduzir aprovacao urbanistica, intermediar negécios e decidir
regularizacdo. A eficiéncia depende de divisdo explicita de responsabilidades e encaminhamento.

Este relatério mapeia nove grupos: declarante ou proprietario registral; Certificador Responsavel,
engenheiros e profissionais de agrimensura; arquitetos e urbanistas; técnicos industriais; advogados;
corretores de imoéveis; érgaos publicos e registros; INORGIN e plataforma CDTI. Propde-se
governanca em trés linhas: operagdo, supervisao metodoldgica e auditoria independente. O
Certificador coordena o cadastro e responde por sua atuagdo; responsaveis técnicos assumem o0s
servigos especificos; o INORGIN normatiza, forma e audita; e os érgaos competentes preservam
seus poderes legais.

O modelo recomenda matriz de responsabilidades, declaracdo de conflitos, registros de
responsabilidade técnica quando exigidos, controle de acesso, versionamento, amostragem de
auditoria e indicadores de qualidade. Embaixadores integram a expansdo institucional, mas
nao certificam, representam juridicamente o Instituto ou recebem poderes técnicos apenas pela
nomeagao.

1. Objetivo e escopo

O relatorio tem por objetivo definir como profissionais e instituigdes podem cooperar na organizacao
de informagoes imobilidrias sem sobreposicdo indevida de atribui¢ées. O escopo compreende
coleta, cadastro, verificacdo de coeréncia, produgdo técnica, analise juridica, intermediacao,
encaminhamento publico, protecao de dados e auditoria.

Nao sdo objeto deste relatério a defini¢do exaustiva das atribuicoes de cada conselho, a emissao de
parecer sobre habilitacdo individual ou a substituicdo de contratos e regulamentos profissionais.

2. Principios de governanca

1. legalidade e competéncia: cada atividade é executada por pessoa habilitada e, quando
necessario, registrada no respectivo conselho;

2. segregacao de funcgoes: coletar, produzir laudo, aprovar, auditar e decidir ndo devem ser
confundidos;
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3. proveniéncia: toda informacio possui autor, fonte, data e estado;

4. responsabilidade proporcional: cada participante responde por sua declaracio e atuacao,
nao por toda a cadeia;

5. independéncia técnica: remuneragio, captacao ou vinculo comercial ndo podem alterar o

contetdo do achado;

transparéncia: conflitos, limitagoes e pendéncias sao comunicados;

protecao de dados: acesso segue finalidade, necessidade e permissao;

versionamento: alteragoes materiais preservam histérico;

encaminhamento: duvida fora da competéncia é direcionada, nao presumida.

© N

3. Atores e funcoes

3.1 Declarante, possuidor ou proprietario registral

Fornece documentos e informagées, declara origem, ocupacao e fatos conhecidos, autoriza
tratamentos cabiveis e comunica alteracbes. A denominacdo no sistema deve corresponder
a relacdo demonstrada. O usudrio nao se torna proprietario pelo simples cadastro.

3.2 Certificador Responsavel

Conduz o fluxo CDTI, coleta e organiza informacoes, confere presenca, legibilidade e coeréncia
aparente, realiza ou coordena registros previstos e conclui o cadastro. Deve atuar dentro de sua
formacao e credenciamento. Nao garante autenticidade material, propriedade, auséncia de litigio
ou regularizacgao.

3.3 Engenheiros e profissionais de agrimensura

Atuam em levantamentos, georreferenciamento, plantas, memoriais, avaliacbes técnicas,
infraestrutura, estabilidade e servicos compativeis com suas atribui¢cdes. Contratos de servigos
de engenharia sujeitos a Lei n® 6.496/1977 requerem ART. A atribuicao especifica depende da
formacao, registro e atos do sistema Confea/Crea.

3.4 Arquitetos e urbanistas

Podem atuar em levantamentos arquitetdnicos, projetos, regularizacio edilicia, urbanismo,
parcelamento e planejamento, segundo a Lei n® 12.378/2010 e atos do CAU. Servigos sujeitos ao
registro profissional demandam RRT.

3.5 Técnicos industriais

Técnicos em edificagoes, agrimensura e areas correlatas executam atividades dentro das atribuigoes
definidas pelo CFT/CRT. Quando aplicavel, emitem TRT. O titulo genérico “topdgrafo” nao
dispensa verificar habilitacdo e escopo.

3.6 Advogados

Analisam relacoes juridicas, cadeia de contratos, sucessdo, capacidade, riscos, instrumentos,
estratégias de regularizacao e contencioso. A organizacao cadastral ndo substitui opinido juridica
quando a decisdo depende de validade, eficicia, titularidade ou medida judicial.

3.7 Corretores de imdveis

Intermediam compra, venda, permuta e locagdo e podem opinar sobre comercializagao, conforme a
Lei n° 6.530/1978. O art. 723 do Cédigo Civil exige diligéncia, prudéncia e informagdo espontanea
sobre seguranca e riscos. Em imovel informal, o antincio deve identificar a natureza do direito
ofertado.
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3.8 Municipio e demais 6rgaos publicos

O municipio exerce competéncias urbanisticas, cadastrais e de conducao da Reurb nos termos
legais. Orgaos ambientais, defesa civil, patriménio publico e outras autoridades atuam conforme a
matéria. Cadastro privado nao vincula a decisdo administrativa.

3.9 Tabelionatos e Registro de Imodveis

Tabelionatos formalizam atos de sua competéncia; o Registro de Imodveis qualifica e registra titulos,
mantém matriculas e expede certidoes. O CDTI nao funciona como cartério paralelo e deve
encaminhar o usudrio as fontes oficiais.

3.10 INORGIN e plataforma CDTI

O INORGIN formula normas privadas, habilita e acompanha Certificadores, oferece formacao,
realiza auditoria e preserva a metodologia. A operacdo tecnoldgica mantém cadastro, permissoes,
documentos, cédlculo, historico e atendimento. A separacdo institucional precisa constar de
contratos e politicas de privacidade.

3.11 Embaixadores

Embaixadores divulgam o Instituto, aproximam profissionais, promovem eventos e apoiam a
expansao da rede. A fungdo é nomeada apds avaliacdo, ndo gera poder geral de representacao e
nao confere competéncia para certificar ou interpretar tecnicamente casos sem habilitacdo prépria.
Incentivos devem ser transparentes e nao influenciar resultados cadastrais.

4. Matriz de responsabilidades

Legenda: R realiza; A responde pela aprovacio ou conclusao; C é consultado; I é informado. A
matriz é referencial e deve ser ajustada ao caso.

Atividade Declarante Certificador Técnico Advogado Corretor INORGIN  Orgdo/RI
fornecer documentos e ~ R/A C I I I I —
declaragoes

organizar e indexar o C R/A C C I C —
dossié

verificar situagéo I R C C I I A/R
registral oficial

produzir planta, C C R/A I I I C
memorial ou laudo

analisar cadeia e C C I R/A C I C
instrumento juridico

elaborar e revisar C C I C R/A I —
anincio

calcular NQ), score e I R C C I A —
classificagao

auditar aplicacao da I C C C I R/A —
metodologia

aprovar parcelamento C I C C I I R/A
ou Reurb

registrar titulo ou ato C I C C I I R/A
corrigir dado cadastral ~ C R C C I A/R —
privado

“A” no ambito do sistema privado nao significa aprovagao publica. O Certificador conclui o cadastro;
o INORGIN aprova regras; o municipio e o registrador decidem os atos de sua competéncia.
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5. Fluxo multiprofissional

5.1 Triagem

O declarante apresenta demanda e documentos basicos. O Certificador identifica categoria,
finalidade e sinais de bloqueio. Situac¢bes com fraude, disputa, parcelamento nao registrado ou
risco imediato sdo suspensas e encaminhadas.

5.2 Diagnéstico informacional

O Certificador organiza objeto, relagao alegada e evidéncias. Nao conclui matéria reservada a
outro profissional. A plataforma registra pendéncias e responsaveis.

5.3 Servigos especializados

Levantamentos, laudos, projetos e analises juridicas sdo contratados separadamente ou integrados
ao fluxo, com escopo, autoria e responsabilidade identificados. O responsével técnico pode ser
diferente do Certificador Responsavel.

5.4 Revisao e emissao

Antes da emissdo, o sistema verifica campos, documentos, declaracées, NQ, score, classificacio e
alertas. A emissao significa conclusido do dossié segundo a versdo metodoldgica, nao regularidade.

5.5 Atualizacao e transferéncia

Alteracoes de ocupacdo, documentos, construgao, titularidade cadastral ou status oficial geram
nova versao. A transferéncia dentro da plataforma nao substitui escritura ou registro e deve
manter a cadeia historica.

6. Responsabilidade técnica e documental

ART, RRT ou TRT séao exigidos quando houver servigo sujeito ao respectivo sistema profissional.
A simples organizagao de arquivo, transcrigdo de declaragdo ou fotografia cadastral nao cria
automaticamente responsabilidade técnica por levantamento ou projeto. Entretanto, a metodologia
nao pode fragmentar artificialmente um servigo técnico para evitar o registro obrigatoério.

Todo produto deve indicar:

e profissional e nimero de registro;

e escopo executado;

e método, data e limitacoes;

e documento de responsabilidade, quando aplicavel;
e relagdo com o dossié;

e versao substituida, se houver.

7. Governanca institucional proposta

7.1 Primeira linha — operacgao

Certificadores, equipe de atendimento e profissionais vinculados aplicam procedimentos, registram
evidéncias e tratam pendéncias. Controles automaticos bloqueiam campos incompativeis e auséncia
de declaracoes.
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7.2 Segunda linha — metodologia e conformidade

O INORGIN mantém normas, formacao, matriz de score, credenciamento, protecdo de dados e
monitoramento. Analisa padroes anormais, reclamacoes e conflitos de interesse.

7.3 Terceira linha — auditoria

Auditoria periédica avalia amostras, rastreabilidade, concordancia, acessos, incidentes e aderéncia
as normas. Sempre que possivel, revisores ndo devem auditar trabalho préprio ou remunerado
diretamente pelo resultado do caso.

8. Comissoes e instancias

Recomenda-se instituir:

Comité Normativo: aprova e versiona normas;

Comité de Habilitacdo e Conduta: credencia, suspende e analisa dentncias;

Comité de Dados e Privacidade: define acessos, retengdo, anonimizacao e incidentes;
Comité Metodolégico: revisa NQ, score, classificacao e evidéncias;

Canal de contestagao: recebe pedido fundamentado de correcao;

Revisao externa consultiva: retne especialistas independentes quando formalmente
contratados ou conveniados.

SOtk WD =

As decisoes devem registrar participantes, conflitos, fundamentos, versao e vigéncia.

9. Protecao de dados e seguranca

Documentos imobilidrios podem conter CPF, estado civil, assinaturas, endereco, dados financeiros
e informagdes de terceiros. A LGPD exige definir controlador, operador, encarregado, finalidades
e bases legais.

Controles minimos:

o perfil de acesso por fungao;

o autenticacdo e registro de consultas;

e criptografia em transito e armazenamento compativel;
o copias de seguranca e teste de restauracao;

e tarja e minimizacdo na camada publica;

e contratos de confidencialidade e tratamento;

e politica de retencdo e descarte;

e processo de resposta a incidente;

e revisao de fornecedores e servigos em nuvem.

Dados destinados a estudos devem ser agregados ou anonimizados sempre que possivel. A
divulgacdo de ponto exato pode reidentificar familias mesmo sem nome.

10. Conflitos de interesse

Ha conflito potencial quando o mesmo participante capta, certifica, intermedeia e recebe
remuneracao condicionada & conclusdo. Actimulo de fungdes nao é sempre proibido, mas deve ser
declarado e controlado.

Recomenda-se:

1. declaracdo prévia de vinculos;
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separacao entre score e remuneracao;

revisdo adicional de casos préprios ou de partes relacionadas;
vedacio de promessa de rendimento, aprovacao ou classificacao;
auditoria de producdo anormal;

preservagao do direito do usudrio de escolher outro profissional.

SOtk N

11. Formacao e habilitacao

O programa deve combinar contetido comum e trilhas especificas. Nucleo comum: natureza
do CDTI, limites, formuldrio, qualidade da informacdo, LGPD, ética, versionamento e
encaminhamento. Trilhas especificas: documentacao juridica; geodados; construcao; urbanismo;
corretagem; direito de uso recreativo.

Aprovagao em prova do INORGIN demonstra conhecimento da metodologia privada. Néao substitui
diploma, registro profissional ou certificacdo de conselho. Recertificagdo periddica deve acompanhar
mudancas normativas e resultados de auditoria.

12. Indicadores de desempenho e integridade

Eixo Indicador recomendado

Qualidade campos essenciais, divergéncias detectadas e taxa de retrabalho
Confiabilidade concordancia entre revisores e erros por auditoria

Atualidade idade média de certidoes e tempo de atualizacdo

Formacao aprovagao, recertificacdo e desempenho por médulo

Conduta dentincias, prazo de resposta, suspensoes e reincidéncia

Privacidade acessos indevidos, incidentes e tempo de contencao

Encaminhamento pendéncias direcionadas e concluidas por competéncia

Cobertura municipios, categorias profissionais e tipos de cadastro, sem confundir com

representatividade nacional

Metas devem evitar incentivo perverso. Niimero de certificados ndo pode ser o tnico indicador,
pois pode favorecer velocidade em detrimento de qualidade.

13. Plano de implementacao

Fase 1 — preparacgao

Publicar normas, matriz de papéis, contratos, politica de privacidade, trilhas de formacao e
critérios de habilitacao.

Fase 2 — piloto

Operar em territorios delimitados, revisar amostras elevadas, registrar dividas e medir
concordancia. Separar erros de treinamento, interface e metodologia.

Fase 3 — expansao controlada

Ampliar rede com auditoria baseada em risco, supervisdo de Pessoas Juridicas vinculadas e
acompanhamento de Embaixadores. Publicar notas de atualizacao.

Fase 4 — maturidade

Consolidar revisao externa, estudos agregados, interoperabilidade autorizada e indicadores de
impacto. Qualquer parceria académica deve possuir instrumento formal, protocolo de dados e
definicao de autoria.
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14. Conclusao

O ecossistema depende menos de concentrar competéncias e mais de coordend-las. O Certificador
Responsavel organiza e conclui o cadastro; profissionais habilitados assumem produtos especificos;
corretores qualificam a intermediacgéo; advogados analisam relagoes; municipios e registros praticam
atos oficiais; o INORGIN governa a metodologia.

Essa divisdao protege o usuario e a reputacao institucional. O CDTI sera mais confidvel quanto
mais claramente indicar quem declarou, quem verificou, quem produziu cada documento e qual
autoridade ainda precisa decidir.

Referéncias

ANPD — AUTORIDADE NACIONAL DE PROTECAO DE DADOS. Guia orientativo sobre
segurancga da informacgao para agentes de tratamento de pequeno porte. Brasilia, DF:
ANPD, 2021.

BRASIL. Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977. Institui a Anotacdo de Responsabilidade
Técnica. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1977.

BRASIL. Lei n° 6.530, de 12 de maio de 1978. Regulamenta a profissdo de Corretor de
Imoveis. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1978.

BRASIL. Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Brasilia, DF":
Presidéncia da Repiblica, 2002.

BRASIL. Lei n? 12.378, de 31 de dezembro de 2010. Regulamenta o exercicio da Arquitetura
e Urbanismo. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 2010.

BRASIL. Lei n® 13.639, de 26 de margo de 2018. Cria os Conselhos dos Técnicos Industriais
e Agricolas. Brasilia, DF: Presidéncia da Reptblica, 2018.

BRASIL. Lei n° 13.709, de 14 de agosto de 2018. Lei Geral de Protecio de Dados Pessoais.
Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 2018.

INORGIN. Caderno Normativo: Normas Técnicas INORGIN, Série N-001/2026 a
N-013/2026. Versao consolidada 1.0. 2026.

Identificacdo editorial: Relatério Técnico INORGIN R-03/2026.
Versao: 1.0 | Data de referéncia: 12 de agosto de 2026.

Publicacao técnico-institucional Pagina 7 de 7



	Resumo executivo
	1. Objetivo e escopo
	2. Princípios de governança
	3. Atores e funções
	3.1 Declarante, possuidor ou proprietário registral
	3.2 Certificador Responsável
	3.3 Engenheiros e profissionais de agrimensura
	3.4 Arquitetos e urbanistas
	3.5 Técnicos industriais
	3.6 Advogados
	3.7 Corretores de imóveis
	3.8 Município e demais órgãos públicos
	3.9 Tabelionatos e Registro de Imóveis
	3.10 INORGIN e plataforma CDTI
	3.11 Embaixadores

	4. Matriz de responsabilidades
	5. Fluxo multiprofissional
	5.1 Triagem
	5.2 Diagnóstico informacional
	5.3 Serviços especializados
	5.4 Revisão e emissão
	5.5 Atualização e transferência

	6. Responsabilidade técnica e documental
	7. Governança institucional proposta
	7.1 Primeira linha — operação
	7.2 Segunda linha — metodologia e conformidade
	7.3 Terceira linha — auditoria

	8. Comissões e instâncias
	9. Proteção de dados e segurança
	10. Conflitos de interesse
	11. Formação e habilitação
	12. Indicadores de desempenho e integridade
	13. Plano de implementação
	Fase 1 — preparação
	Fase 2 — piloto
	Fase 3 — expansão controlada
	Fase 4 — maturidade

	14. Conclusão
	Referências

