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RESUMO

O presente trabalho tem como objetivo analisar a validade juridica de contratos e assinaturas
digitais, com énfase nas transac@es imobiliarias de compra, venda e locacdo de imoveis.
Inicialmente, realizou-se uma breve anélise historica da evolucdo dos contratos, levando em
consideracdo os contextos sociais e econdmicos de diferentes épocas, incluindo o setor
imobilidrio. Em seguida, abordou-se os requisitos de validade dos contratos a luz da doutrina
brasileira, bem como a validade juridica de contratos e assinaturas eletronicas. Também foi
examinada a evolucdo dos Cartérios de Registro e Notas em resposta as transformacfes
tecnoldgicas, incluindo seu impacto durante a Pandemia da Covid-19, especialmente no que diz
respeito ao registro de escrituras publicas em contratos com valores superiores a trinta salarios
minimos. Por fim, foram analisados casos judiciais concretos que evidenciam e reconhecem a
validade juridica das assinaturas eletrénicas e dos certificados utilizados nos contratos de
compra, venda e locacao de imdveis.

Palavras-chave: contratos eletrénicos; assinaturas eletronicas; transacdes imobiliarias;
Registros eletronicos.



ABSTRACT

The present monograph aims to analyze the legal validity of contracts and digital signatures,
with an emphasis on real estate transactions involving the purchase, sale and rental of
properties. Initially, a brief historical analysis of the evolution of contracts was carried out,
taking into account the social and economic contexts of different eras, including the real estate
sector. Next, the validity requirements of contracts were addressed in light of Brazilian doctrine,
as well as the legal validity of contracts and electronic signatures. The evolution of Registration
and Notary Offices in response to technological transformations was also examined, including
their impact during the Covid-19 Pandemic, especially with regard to the registration of public
deeds in contracts with values exceeding thirty minimum wages. Finally, specific legal cases
were analyzed that demonstrate and recognize the legal validity of electronic signatures and
certificates used in property purchase, sale and rental contracts.

Keywords: electronic contracts; electronic signatures; real estate transactions; electronic
records.
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INTRODUCAO
Nas palavras do professor Flavio Tartuce, ndo se pode negar que tao antigo como o ser
humano € o conceito de contrato, que teve sua origem no momento em que os individuos
comecaram a se relacionar e conviver socialmente (TARTUCE, 2019, p.519). Dessa forma, a
prépria estrutura social decorre da ideologia de um contrato social de forma que as partes se
unem com um fim em comum, renunciando a valores como a liberdade para que uma finalidade

seja atingida: a vida em sociedade.

Nesta perspectiva, o desenvolvimento da humanidade possibilitou o nascimento de
teorias sobre o surgimento e a necessidade da existéncia de um contrato social entre os
individuos que convivem em sociedade. A vista disso, Rousseau enfatiza que as clausulas
compreendidas no contrato social se resumem a uma so: a alienacgéo total de cada parte em favor
de toda a comunidade. (ROUSSEAU, 2000, p.30).

Assim, as clausulas que compdem o contrato social, embora ndo sejam formalmente
declaradas, sdo amplamente reconhecidas e adotadas pelos membros em qualquer parte do
mundo, como observou Jean-Jacques Rousseau. Nesse contexto, é evidente que a relacao
contratual estd intrinsecamente entrelacada com as interacbes humanas, sendo que a
convivéncia em sociedade se fundamenta em um pacto social, cuja clausula central envolve a

rentncia das liberdades individuais em prol do bem comum.

Nesta perspectiva, 0 contrato passou a ser instrumento de regulamentacao das relacGes
humanas, como forma de documentar as vendas e compras de propriedades privadas entre 0s

individuos. Dessa forma, nas palavras do jurista Enzo Roppo:

E contrato é, precisamente, o conceito que vem resumir esta realidade complexa, nao
linear, de progressiva captura das operacGes econémicas por parte do direito, assim
como outros conceitos juridicos exprimem, sinteticamente, fenémenos de expansao
do direito a governar outros comportamentos humanos, até entao subtraidos - tal como
as operacdes econémicas - ao seu império, e assim colocadas, como se costuma dizer,
num espaco vazio de direito. Se é possivel afirmar, em termos de larga aproximagcao,
que a progressiva jurisdicionalizacdo dos comportamentos e das rela¢cbes humanas - e
em particular, para o que nos interessa, das operagdes econdémicas - constitui um
processo que evolui conjuntamente com o desenvolvimento da civilizag8o, j& ndo é
possivel - ou pelo menos ndo é possivel nesta sede - indagar e identificar o preciso
momento histérico em que na organizagdo social (e, consequentemente, na
consciéncia dos homens) se afirma a ideia assinalada.

Dessa forma, com o desenvolvimento da sociedade, passou-se a ter a necessidade de
regulamentar as relages humanas, sendo assim néo é possivel dissociar o conceito de contrato

da realidade préatica, uma vez que existe a necessidade de realizar acordos para que se atinja o



bem comum. Nas palavras de Flavio Tartuce, esse é o pilar da real funcdo dos contratos.
(TARTUCE, 2019, p.519).

A vista disso, & medida que a tecnologia avangou, tornou-se evidente a necessidade de
adaptacdo por parte do mercado imobiliario para atender as demandas contemporaneas,
impulsionando a automacdo das transagfes comerciais. Esse avango tecnologico permitiu a
ascensdo das praticas de contratos e assinaturas digitais, transformando a maneira como
negdcios imobiliarios sdo conduzidos. Consequentemente, as regulamentacdes legais e 0s

cartorios de notas e registros também tiveram que se ajustar a esse novo cenario digital.

O crescente uso de contratos e assinaturas digitais representa uma resposta eficaz as
demandas em constante evolucdo do mercado imobiliario, os quais oferecem vantagens
significativas, como agilidade, eficiéncia e reducdo de burocracia, tornando o processo de
compra, venda e locagdo de imdveis mais rapido e conveniente para todas as partes envolvidas.
Nesse contexto, a legislacdo desempenha um papel fundamental de assegurar a seguranca e
validade das transacdes eletrénicas no setor imobiliario, o que também impacta diretamente na
atuacdo dos cartorios de notas e registros pablicos, que também precisaram se modernizar para

se adequarem ao ambiente digital.

Para Patricia Peck, na evolucdo do direito digital no sistema juridico do Brasil,
observa-se que a questdo da prova em meio eletrbnico esta presente em grande parte dos
processos judiciais, de forma que vem cumprindo um papel fundamental para a comprovacao
de direitos. Os magistrados enfrentam o exercicio de lidar com conflitos que ndo encontram
regulamentacdo e amparo na legislacdo especifica, 0 que gera uma abertura para interpretacdes
diversificadas dos julgadores. (PINHEIRO, 2021, p.47)

O direito tem a responsabilidade de se adaptar as mudancas promovidas pela sociedade
digital, que estd em constante e acelerada transformacdo. Dessa forma, € imperativo que 0
direito, a fim de evitar a obsolescéncia, reformule seus conceitos e modernize seus principios.
Caso contrario, existe o risco de que os meios digitais se tornem ferramentas de poder nas maos
das grandes corporagdes, com potencial para um uso arbitrario desse meio. (PINHEIRO, 2021,
p.47)

Portanto, o presente trabalho se dedica a examinar o crescente uso de contratos e
assinaturas digitais no mercado imobiliario, avaliando sua validade juridica & luz das leis

vigentes, das decises dos tribunais brasileiros e identificando situagdes especificas que ainda
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exigem a presenca fisica de individuos para conferir legitimidade as transacGes de compra e

venda.
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CAPITULO 1 - EVOLUCAO DOS CONTRATOS E ASSINATURAS DIGITAIS NAS
TRANSACOES IMOBILIARIAS

Primeiramente, ¢ importante destacar que os contratos desempenharam um papel
fundamental na preservacdo das relagbes comerciais e na documentacdo das obrigacoes
reciprocas, visando & protecdo do bem comum. Nesta perspectiva, desde as placas de argila
utilizadas na antiga Babilonia para registrar a compra e venda de terras até a atual utilizacdo de
tecnologias para acessar contratos eletrénicos na rede de computadores, houve uma evolugao
significativa ao longo do tempo. As transformacdes sociais e econdmicas, especialmente as
ocorridas nos séculos XIX e XX com o surgimento do capitalismo, moldaram as rela¢Ges

contratuais e introduziram novas perspectivas, como a funcédo social do contrato.

O setor imobiliario, com foco na compra, venda e locacdo de imoveis, foi diretamente
impactado pela evolucéo digital. A digitalizacdo das operacdes imobiliarias € uma resposta as
demandas do mercado e as inovagdes tecnoldgicas, embora ainda exista resisténcia por parte de
consumidores conservadores que preferem o uso do papel e a necessidade de interacdes
presenciais. 1sso implica em mudancas operacionais nao apenas para as empresas privadas que
lidam com administracdo e alienacdo de imoveis, mas também para os cartdrios de registros
publicos, que precisam constantemente modernizar seus procedimentos, criando-se uma
necessidade da implementacdo de legislacdo que resguarde a seguranca juridica e digital dos

arquivos gerados e armazenados em formato eletronico.

1.1. Panorama histérico geral do uso de contratos tradicionais

Em primeiro plano, a vida em sociedade se fundamenta em um contrato matuo voltado
para a preservacdo do bem comum, mesmo que, para atingir esse propdsito, seja preciso
renunciar a liberdade individual. Nesse sentido, desde os primoérdios da civilizacdo, os seres
humanos sdo instados a obedecer a normas sociais e aderir a um pacto coletivo. A medida que
o desenvolvimento histérico avancgou, tornou-se essencial a criagdo de ferramentas para

documentar as obrigacdes assumidas em comunidade.

Na antiga Babildnia, os contratos de compra e venda de propriedades imobiliarias eram
elaboradas pela perspectiva do comprador, de forma que o documento em questdo servia como
prova de sua posse sobre 0 bem. No término da compra do imovel, o comprador levava consigo

uma placa de argila, a qual continha todo o texto do acordo da referida transacgdo, para que
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guardasse em seu arquivo. Na hipotese de conflitos, as placas serviam como comprovacgéo de
sua propriedade. (BOUZON, 1991, p.8).

Quando ocorria troca de propriedades, eram feitos dois exemplares de placas de argila
para documentar a transacao ocorrida, sendo que cada adquirente passava a possuir uma copia.
Durante a entrega desses documentos, os vendedores também disponibilizavam os contratos de
compra e venda anteriores, também feitos em argila, que estavam relacionados as propriedades
em questdo. Nas situacbes que envolviam a divisdo de heranga, cada herdeiro recebia suas

placas que registravam a compra e venda do respectivo imovel (BOUZON, 1991, p.8).

Durante o governo de Hammurabi, observou-se uma diminui¢cdo nos registros de
contratos de compra e venda de terras, ao passo que os contratos de aluguel e arrendamento de
campos experimentaram um aumento notavel no século XVII a.C. Em contraste com os séculos
XIX e XVIII a.C., em que os contratos relacionados a venda de terras eram numericamente
superiores em relacéo aos contratos de locacdo, refletindo as mudancas significativas no cenério

socioecondmico que afetaram a Baixa Mesopotamia naquela época (BOUZON, 1991, p.19).

Os Romanos conceituavam as palavras "pacto” e "convencdo™ como semelhantes, de
forma que ndo havia distingdo quanto as suas denominacgdes, as quais significavam, em
conjunto, um acordo entre dois ou mais individuos quanto a um objeto determinado. No entanto,
ndo bastava que o acordo fosse realizado para que uma obrigacdo juridica fosse criada entre as
partes. Era necessario que ocorresse uma solenidade, isto €, a existéncia de exteriorizacdo

perante os interessados era o que concebia um Contractus (  VENOSA, 2023, p.25).

Posteriormente, houve o surgimento de outras denominacGes para 0S negdcios
pactuados, sendo eles os contratos reais, que referem-se as transagfes de penhor, comodato,
mutuo e depdsito, e 0s contratos consensuais, que eram atinentes as relacdes de vendas,
mandato, arrendamentos e sociais. Todavia, ndo bastava comprovar a existéncia contratual entre
as partes, uma vez que era essencial demonstrar o cumprimento da prestacdo, de modo que a

vontade ndo era um elemento principal. (VENOSA, 2023, 26).

Neste interim, o pretor! teve papel fundamental na regulagdo do ordenamento da
época, tendo em vista a predominancia de lacunas que regulassem a matéria. Além disso, com

a presenca do movimento do renascimento e a influéncia da Igreja, passou-se a fomentar a

1 Pretor eram aqueles denominados como magistrados responsaveis por administrar a justica em Roma. A referida
atividade era voltada a administracdo das causas civis e de direito publico, exercendo a fun¢do de interpretacao,
integragéo e corregdo. SCHAFER, Gilberto. A atividade de Pretor Romano: antecedentes remotos do processo de
sumularizagdo. Revista da AJURIS-QUALIS A2, v. 40, n. 132,p.151-154. 2013.
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obrigatoriedade dos contratos, sendo que a dizimagdo das relagbes mercantis possibilitou a
simplificacdo das formalidades contratuais. (VENOSA, 2023, p.26).

Nesse contexto, € evidente que a evolucao dos contratos esta intrinsecamente ligada as
mudancas e as demandas das relagfes humanas. Por conseguinte, suas formalidades precisam,
de forma inquestionavel, adaptar-se aos modelos de negdcios ali acordados. Em outras palavras,
a medida que o comércio se expande, tornou-se imperativo simplificar as formalidades

contratuais.

O Codigo Napolednico de 1804 foi um fator determinante para a evolugdo entre
contratos e propriedade. Considerado como um dos primeiros cddigos voltados a burguesia, foi
um documento fruto da Revolucdo de 1789, na qual a burguesia saiu vitoriosa com as conquistas
ideoldgicas, politicas e econdmicas, o que refletiu de maneira significativa na legislacdo da
época. (ROPPO, 1988, p.41).

Neste interim, no Cddigo Napolednico, os contratos estavam interligados a
propriedade, de forma que disciplinou a matéria contratualista em um livro que versava sobre
os diversos tipos de aquisicdo de propriedade. Sendo assim, esse instituto estava subordinado
intrinsecamente a propriedade, considerando os contratos, na perspectiva do legislador da
época, como instrumentos para a transferéncia de direitos de propriedade. Essa sistemética teve
grande influéncia do momento o qual se passava, visto que o principio da liberdade, o poder de
contratar estavam em consonancia com a ideologia de quebra com vinculos do passado e de
emancipacao do individuo. (ROPPO, 1988, p.41).

Os contratos, como representantes da simbologia juridica, eram considerados como
instrumentos de circulacdo de riqueza e, portanto, contrato e propriedade eram complementares
e reflexos do momento histérico. Dessa forma, o pensamento politico e juridico da época
associava a propriedade privada como o verdadeiro alicerce da liberdade e como seguranga em
relacdo ao poder publico. Ao mesmo tempo, a liberdade é a esséncia da propriedade, na qual o
individuo pode usé-la, gozar e aliena-la. Sem a presenca da liberdade, ndo ha propriedade.
(ROPPO, 1988, p.42).

Na Franca pos-revolucionaria, no periodo de 1789 a 1791, o pais passou por profundas
transformacgbes socioecondmicas. Houve um processo de libertacdo e mobilizacdo da
propriedade fundiaria no qual o contrato, regulamentado pela legislacdo, desempenhou um
papel fundamental, uma vez que a propriedade era o elemento mais importante para a sociedade

da época. Nesse contexto, o capitalismo e o desenvolvimento social ja ndo estavam alinhados
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com o regime herdado do sistema feudal de produgéo, o qual limitava o uso produtivo da terra.
(ROPPO, 1988, p.43-44).

No sistema feudal, a propriedade era dividida entre diversos titulares, com oficios e
destinagdes distintas, sem que houvesse um proprietario de fato, o que era um impedimento
para torna-la verdadeiramente produtiva. Foi esse fator que contribuiu para que os direitos do
proprietario Unico se sobressaissem, a fim de que ndo houvesse mais entraves para sua
producdo. A Assembleia Nacional, em 1789, foi a responsavel por revogar os direitos feudais
que existiam na época, estabelecendo a liberdade para dispor e desfrutar da propriedade
plenamente. (ROPPO, 1988, p.45).

No entanto, ainda era necessario que houvesse o deslocamento de recursos para a
burguesia, que estavam primordialmente concentrados entre a nobreza e o clero. Apés a
revolucdo, aconteceu a transferéncia de recursos e venda de bens nacionais anteriormente
pertencentes aos nobres e ao clero, os quais eram adquiridos pelos representantes da classe
burguesa. Esse movimento gerou a necessidade de um instrumento juridico que regulamentasse

todas as transacdes, a fim de evitar disputas e conflitos maiores. (ROPPO, 1988, p.45).

Em 1804, a legislacdo versou sobre a liberdade de contratar, fundamentada no
consentimento das partes. Dessa forma, destaca-se que a burguesia ainda estreitava lagos com
as classes detentoras da propriedade, visto que a vontade era elemento essencial para a
transferéncia de bens, o que favorecia interesses mutuos: a classe mercantil buscava a aquisicdo
de recurso provenientes das terras, e 0s proprietarios buscavam a seguranca da propriedade.
(ROPPO, 1988, p.45). O contrato se tornou o principal elemento de equilibrio e protecdo para

as relagdes mercantis.

A propriedade era considerada o elemento fundamental do processo econémico, sendo
reconhecida como a principal fonte de producéo e aproveitamento das vantagens econdmicas.
O contrato, nesse contexto, tinha uma funcdo secundaria, atuando como um instrumento
facilitador na transferéncia dessa propriedade, ndo gerando riqueza por conta propria, mas
agilizando sua troca entre as partes. (ROPPO, 1988, p.63-64.)

Durante o século XX, as estruturas contratuais, originalmente concebidas nos séculos
XVIII e XIX para atender principalmente as atividades comerciais e industriais, passaram por
mudancas em consonancia com as tendéncias socioecondmicas da sociedade de massa. Nesse

periodo, a producdo em larga escala, a disseminacao e a utilizagao de produtos e servigos eram
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realizadas pela maior parte da sociedade, que seguia padrdes de conduta padronizados.
(BOBBIO, 1997 apud GOMES,2012 p.253).

Apesar da evolucdo da industria retratada na primeira metade do século XX com a
producdo em massa, denominada como fordismo, era direcionada a uma populag¢do consumista,
0 sistema capitalista comegou a demonstrar indicios de decadéncia, o que desencadeou crise no
sistema. Foi considerada por alguns como a mais profunda e duradoura crise deste sistema, no
final da década de 1960. (GHERSI, 1996 apud GOMES, 2012, p. 254).

Na transicdo para um Estado cuja economia é baseada no modelo pds-fordista, os
contratos de trato sucessivo ganham destaque, sendo mais regulamentados devido a intervencao
estatal. Esses contratos apresentam disposi¢cfes mais rigidas sobre beneficios contratuais e
adotam um perfil mais objetivo, similar aos contratos de adesdo. Por outro lado, no Estado com
uma economia concebida sob o0 modelo fordista, o contrato predominante nas negociagdes era
0 de compra e venda, voltado para o consumo de bens. (GHERSI, 1996 apud GOMES, 2012,
p. 255-256).

Claudia Lima Marques ressalta aspectos da pds-modernidade, como o surgimento das
relagGes virtuais, que se caracterizam por serem desmaterializadas, fluidas e instaveis. Nesse
contexto, destaca-se o papel central da sociedade da informacgéo, onde a disponibilidade e a
circulacdo de informacdes desempenham um papel fundamental. Assim, a globalizacdo é
também enfatizada, especialmente na sua capacidade de nivelar as diferencas culturais,
tornando culturas diversas mais parecidas devido a esse fendmeno. (MARQUES, 2004, apud
GOMES, 2012, p.258).

O principal dilema enfrentado pelo pensamento juridico atual é se ele deve
simplesmente ajustar-se a essa nova realidade, adaptando suas ideias tradicionais para abranger
e regular as novas formas de contratos que surgem nas relacdes comerciais, bem como redefinir
seu conceito tradicional de propriedade e proporcionar suporte aos novos modelos de
parentalidade. Ou, por outro lado, se € necessario reconsiderar 0s principios fundamentais que
sustentam a estrutura do pensamento juridico e reformular o préprio Direito. Portanto, a
incerteza persiste, questionando se € essencial modificar as bases do sistema juridico existente
e criar algo inteiramente novo, ou se é suficiente, como na transicdo da era medieval para a
moderna, aceitar gradualmente as mudancas e se adaptar a evolucdo da realidade. (XAVIER,
2006, p. 85).
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A evolucdo dos contratos ao longo do tempo é notével, refletindo reclassificagoes,
massificaco, reorganizacéo, padronizacao e, por vezes, uma despersonalizagdo. A vista disso,
novas formas contratuais, incluindo o contrato por adesdo, surgiram como respostas as
transformaces na prética contratual. A influéncia da intervencao estatal, notadamente a partir
da promulgacgédo do Cadigo Civil, tornou-se significativa, com o propdsito de salvaguardar os
interesses das partes envolvidas. (GOTTEMS, 2017, p.22).

No contexto atual, a importancia da funcdo social nos contratos € inegavel, conforme
estabelecido no art. 421 do Codigo Civil, que preconiza que a liberdade de contratar deve ser
exercida considerando a fungéo social do contrato, além de observar os principios de probidade
e boa-fé, conforme delineado no art. 422 do Cédigo Civil. Assim, os contratantes devem adotar
esses principios ndo apenas na celebracdo do contrato, mas também em sua execucdo.
(GOTTEMS, 2017, p.22).

Atualmente, além de estabelecer os direitos e obrigacdes entre as partes contratantes,
0s contratos também devem considerar a responsabilidade perante a sociedade em seu contexto.
Em outras palavras, os contratos agora tém o dever de garantir que beneficiem nao apenas as
partes envolvidas, mas também a comunidade em geral. Dessa forma, a abordagem da
dogmatica contratual evoluiu, incorporando novos principios como a justica social, a funcéo
social dos contratos e a boa-fé dos contratantes, todos eles regulamentados pela lei em prol de

um interesse maior, que € a pacificacdo social. (GOTTEMS, 2017, p. 22).

A evolucdo tecnoldgica teve um impacto significativo no processo de negociacéo e na
formagdo de contratos. Anteriormente, os contratos eram documentos fisicos em papel,
armazenados em arquivos e impressos com tinta. Hoje, com a proliferacdo dos smartphones,
contratos podem ser acessados com um simples clique. Essa transformagdo na maneira como
0s contratos sdo estabelecidos demonstra uma mudanca na pratica do Direito e no processo de
negociacdo. (MARQUETTI, 2020, p.14).

E importante observar que muitas das caracteristicas e requisitos que se aplicam aos
contratos tradicionais também se estendem aos contratos digitais, tornando-os igualmente
validos. No Brasil, 0 uso de contratos digitais € amplamente difundido, sendo comumente
empregado em transa¢Ges como aluguéis de imdveis, onde imobiliarias e corretores aproveitam

essa tecnologia para simplificar o processo de locacdo. (MARQUETTI, 2020, p.14).

Nesse panorama, os contratos desempenharam um papel crucial na documentacdo e

formalizacdo de acordos entre as partes, desde as antigas placas de argila na Babil6nia, que
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serviam como prova de propriedade, até o uso dos contratos digitais. Ao longo dos séculos, as
transformaces sociais, econdmicas e politicas moldaram a natureza dos contratos e suas
funcbes na sociedade, refletindo a importancia de adaptar as formalidades contratuais as

mudancas nas rela¢cbes humanas.

A medida que o contexto social evoluiu, os contratos passaram a incorporar principios
como a funcdo social, a justica social e a boa-fé, além de se adaptarem a era digital, com
contratos que podem ser acessados e assinados com apenas um clique. Assim, os contratos nao
apenas estabelecem direitos e obrigacGes entre as partes, mas também carregam uma
responsabilidade perante a sociedade em geral, visando ao bem comum e a pacificacdo social.
Logo, a continua evolucdo dos contratos demonstra a capacidade do Direito de se adequar e

responder as demandas da sociedade em constante transformacéo.

1.2. A modernizagdo das transa¢des imobiliarias

A palavra transagio? remete ao ato de transacionar, ou seja, a uma operagio comercial
e negocial. Por sua vez, o termo imobiliario® refere-se a qualquer bem imovel, como terrenos,
casas e edificios. Portanto, entende-se as transacdes imobiliarias como operacfes que envolvem

a compra, venda, locacdo, permuta de bens imdveis em uma relacdo negocial.

Em primeiro plano, importante apresentar a conceituagéo de compra e venda e locagéo
de imdveis, que serdo objeto de andlise neste trabalho. Segundo Rafael Mota Bortone Junior, o
contrato de compra e venda € um elemento fundamental nos negdcios, em que uma parte se
compromete a transferir a propriedade de um bem, mével ou imovel, e a outra parte paga um
determinado valor acordado em pecunia, disposto em um contrato consensual. (BORTONE
JUNIOR, 2017, p.22).

A locacao, de acordo com a abordagem de Luiz Antonio Scavone Junior, configura-se
como um contrato de carater sinalagmatico, no qual locador e locatario assumem obrigac6es
reciprocas. Nesse contexto, o locador se compromete a disponibilizar o imdvel, seja ele de
natureza residencial, ndo residencial ou comercial, ao passo que o locatario concorda em efetuar
o0 pagamento do aluguel previamente acordado. Essas obrigacdes séo mutuamente dependentes,

em que o locador somente concede o uso do imovel se o locatario efetuar a devida

2 AULETE DIGITAL. Disponivel em: <https://aulete.com.br/transa%C3%A7%C3%A30> Acesso em: 13 de
outubro de 2023.

8 AULETE DIGITAL. Disponivel em: <https://aulete.com.br/imobili%C3%A1rio> Acesso em: 13 de outubro
de 2023.



18

contraprestacdo financeira, e, reciprocamente, o locatario se compromete a efetuar o pagamento
desde que o locador cumpra a sua parte no contrato. (SCAVONE JUNIOR, 2022, p.1282).

Os servigos imobiliarios sofreram grandes transformacdes, de forma que houve a
necessidade de moderniza-los para atender as demandas mercadoldgicas. Dessa forma, por
muito tempo as transagcdes de compra, venda, alugueis de imdveis eram presenciais, e em
determinados casos continuam necessitando que as figuras juridicas (comprador, vendedor,
locatario e locador) ratifiguem documentos de forma fisica, gerando custos e acumulo de

arquivos fisicos.

Os institutos da compra e venda e locacdo de imdveis passaram por transformacgoes
substanciais devido as inovacdes tecnoldgicas na era digital, exigindo adaptacGes das empresas
imobilidrias para se manterem competitivas. Esse cenario estd em conformidade com a

perspectiva de Patricia Peck Pinheiro:

Devemos enxergar que o Direito Digital vem atender a uma nova sociedade, a
Sociedade Digital. Que a mudanca comportamental é plena, nos negdcios, nas
relagdes, nos préprios Individuos. As mudancas ndo sdo peculiares apenas as
empresas digitais ou & Internet, mas sim a todo o ordenamento juridico. Exemplo disso
¢ a adocdo cada vez mais frequente do “Regime de Coopeticdo” (cooperagdo mais
competicdo). Esse novo regime de negdcios reflete uma necessidade das empresas de
cada vez mais buscar alternativas de sobrevivéncia em um mundo competitivo,
globalizado e, principalmente, conectado. Empresas isoladas tendem a naufragar.
(PINHEIRO, 2021,p.88).

O conceito de "coopeticdo," mencionado pela autora supracitada (PINHEIRO, 2021,
p. 88), que envolve a combinacdo de cooperacdo e competicdo entre empresas, reflete a busca
por alternativas de sobrevivéncia em um ambiente globalizado e conectado. Portanto, empresas
que ndo se ajustam ao cenario do mercado digital enfrentam desafios consideraveis em meio a

um mercado competitivo e, muitas vezes, predatorio.

Atualmente, as imobiliarias passaram a manusear as tecnologias com maior
frequéncia, seja para marketing ou facilitacdo dos procedimentos de compra, venda e aluguel
de imdveis. Os meios tecnologicos facilitam o processo de transacdo imobiliaria, de forma que
podem ser incrementados em diversas etapas, como na locagdo de imdveis, que corrobora para
a comunicacao entre os proprietarios e os locatarios, com a negociacdo entre as partes, bem
como com as transferéncias bancarias. Nao apenas para os participantes da relacdo negocial,
mas tambem para a geracao de leads, exposi¢do de anuncios e propagacao de informacdes (DE
CASTRO, et al., 2020, p. 6).

Neste interim, o setor imobiliario ultrapassou notaveis transformacdes, adotando os

contratos e assinaturas digitais como forma de automatizacdo dos processos de locagdo e
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compra e venda de imoveis. Dessa forma, a implementagdo da tecnologia nesta seara tem
desempenhado um papel essencial para a modernizacédo das transa¢es imobiliarias, tornando-
as mais flexiveis. Isso é resultado do desenvolvimento tecnoldgico e da necessidade de

adaptacOes frente ao novo mercado de consumidores.

1.3. Os impactos da implementacdo das transac6es imobiliarias em formato digital
As tecnologias facilitam e corroboram a automatizacdo dos processos de compra,
venda e locacgdo, proporcionando inegaveis beneficios aos integrantes da relacdo negocial. No
entanto, embora seja uma realidade para a maioria das imobiliarias, que buscam constantemente
adaptar-se ao mercado e ao desenvolvimento tecnoldgico, ainda existe resisténcia por parte de

um determinado publico.

Em pesquisa conduzida por Luiza Machado Silveira de Castro, Bernardo Henrique
Leso e Marcelo Nogueira Cortimiglia revelou que, nas imobiliarias entrevistadas, o publico de
proprietarios demonstrou ser mais conservador quanto a digitalizacdo do processo de transagdo
e locacdo imobiliaria, enquanto os inquilinos manifestaram grande receptividade a proposta
100% digital. (DE CASTRO, et al., 2020, p. 5).

Segundo Bianca Campani, pos-graduanda em Marketing Estratégico da Universidade
do Sul de Santa Catarina, o publico consumidor do mercado imobiliario passou por grandes
transformac0es, caracterizando-se atualmente por um perfil mais jovem, com uma idade média
de 30 anos, que estd cada vez mais inserido na tecnologia. Neste viés, a pesquisadora ressalta
que houve uma mudanca no processo de compra e venda de imdveis. Antigamente, era comum
os compradores visitarem plantfes de vendas, enquanto hoje em dia essa pratica é substituida
por simples buscas na internet. (CAMPANI, 2019, p. 12).

No entanto, os consumidores ainda prezam pela visita presencial do imovel e manter
contato direto com o corretor de imoveis, ou agente imobiliario. (CAMPANI, BIANCA J. 2019,
p.12-13), mantendo-se o mercado tradicional ainda ativo, mesmo com a moderniza¢do dos

jprocessos.

No atual cenario econémico, a tecnologia desempenha um papel fundamental no
desenvolvimento das empresas, promovendo profundas mudangas em seus principios e
operagdes. Isso tem suscitado um crescente interesse das organizacbes em abracar a

transformacéo digital, de modo que a ascensdo de modelos de negdcios digitais € uma tendéncia
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que abrange diversos setores, e geralmente é liderada por uma startup. (OLIVEIRA, 2020,
p.10).

No ambito do setor imobilidrio, as profissbes associadas a essa area estdo
experimentando uma transformac&o acelerada, devido as novas demandas do mercado. 1sso cria
diversas oportunidades e desafios para as empresas de mediacdo imobiliaria que precisam se
ajustar a essas mudancas. Com o avango tecnoldgico, a Internet se tornou um mercado
transacional poderoso, onde os consumidores buscam estabelecer relacionamentos mais
préximos com as marcas online, impulsionados pela crescente conectividade por meio de
diferentes tecnologias. (OLIVEIRA, 2020, p. 10).

Além disso, os negocios digitais demonstram alta escalabilidade, facilitando sua
expansdo global com estruturas organizacionais flexiveis e custos reduzidos. A transformacéo
digital possibilita que as empresas encontrem novas formas de gerar valor e se destacar em

relagdo as entidades tradicionais do setor imobiliario. (OLIVEIRA, 2020, p. 10).

No entanto, é imperativo reconhecer o consideravel atraso do setor imobiliario em
relacdo a outras industrias e os desafios adicionais inerentes a completa digitalizacdo de
empreendimentos imobiliarios. Isso ocorre devido a necessidade de interacGes presenciais em
certas etapas dos processos de transacdo, que precisa ser abordada com sensibilidade e
estratégias adequadas no contexto atual. (OLIVEIRA, 2020, p.10).

A transformacdo digital no setor imobilidrio desencadeou um confronto entre a
tradicdo e a modernidade, evidenciado pelo contraste entre geracdes que encaram de forma
distinta a digitalizagdo das transa¢des imobiliarias. O mercado tradicional, ainda sustentado por
uma parcela de consumidores que valoriza a interagcdo presencial e a orientacdo direta de
corretores, coexiste com a revolucdo digital. Portanto, a digitalizacdo das transacdes
imobiliarias em sua completude enfrenta desafios complexos, que envolvem a convivéncia de

diferentes perspectivas e expectativas geracionais.

Em meio a essa transigdo, as empresas do setor imobiliario precisam adotar abordagens
flexiveis e estratégias sensiveis para equilibrar as demandas diversificadas de um publico que
varia em termos de idade e preferéncias. Nesse cenario, a compreensdo da dindmica entre as
geracdes e a busca por um equilibrio entre tradicdo e inovacdo se apresentam como passos
cruciais para o mercado imobiliario aproveitar plenamente as oportunidades e superar 0s

desafios impostos pela transformacéo digital.
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1.3.1. O impacto da era digital nas atividades dos registros publicos.

Os registros imobiliarios desempenham um papel fundamental na divulgacdo de
informacdes sobre situacOes juridicas relacionadas a propriedades imobiliarias, tornando-as
conhecidas a terceiros que ndo estejam envolvidos na relagdo negocial. Enquanto uma situagéo
juridica permanece restrita as partes envolvidas, seus efeitos sdo limitados a essas partes, e a
auséncia de publicidade impede que afete terceiros ndo informados. Portanto, a eficacia real de
direitos, sejam direitos reais em si ou direitos obrigacionais com consequéncias reais, depende
da divulgacdo adequada, tornando o ato publico e acessivel a terceiros interessados.
(BRANDELLLI, 2016, p.16).

A publicidade € fundamental para alcancar uma eficacia que seja reconhecida perante
todos os interessados, garantindo que direitos reais e obrigacionais com eficacia real sejam

aplicaveis a uma gama mais ampla de pessoas. (BRANDELLLI, 2016, p.16).

Indubitavelmente, as transagdes imobiliarias tém historicamente uma forte ligacéo
com os servicos prestados pelos tabelionatos de notas e pelas serventias de registros publicos.
Isso se deve a requisitos legais que determinam que transacGes imobilidrias que envolvam
valores superiores a trinta salarios minimos, devam ser formalizados por meio de escrituras
publicas, as quais sdo elaboradas nos tabelionatos de notas. Além disso, a constituicdo efetiva
do direito real de propriedade exige o registro nas serventias de registro imobiliario.
Adicionalmente, em certos casos, 0 registro publico de contratos de locacdo é uma opg¢éo para
aumentar a seguranca juridica e garantir o exercicio do direito de preferéncia. Portanto, as
transacGes imobiliarias estdo intrinsecamente relacionadas aos procedimentos notariais e
registrais, tornando essencial a analise de como essas instituicdes estdo se adaptando ao

ambiente digital em constante evolugéo.

Imperioso destacar os impactos das digitalizacfes quando abordamos os cartérios de
registros publicos. Tendo em vista as transformacfes ocorridas socialmente, é previsivel
entender que os sistemas publicos e privados também necessitam se adaptar as novas demandas.
Dessa forma, com o objetivo de integracdo no digital, o sistema SREI - Sistema de Registro
Eletrdnico de Imoveis foi estabelecido pelo art. 37 da Lei n® 11.977/2009 (AMARAL, Marcia.
2022. p. 237).

O Sistema de Registro Eletronico de Imdveis teve origem no artigo 37 da Lei
11.977/2009, que atribuiu aos registradores a incumbéncia de implementar esse servico,

permitindo a recepcdo de titulos e a disponibilizacdo de informacdes e certiddes em formato
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eletrénico. O regulamento inicial foi estabelecido por meio do Provimento 47/2015 do
Conselho Nacional de Justica, que definiu diretrizes gerais e determinou que fosse criado um
sistema com acesso a todos os oficiais para que as informacdes fossem compartilhadas
(AMARAL, Mércia. 2022. p. 242).

Apesar de ainda existirem registros em formato fisico nas matriculas de imdveis, o
sistema ja aceita documentos digitais como titulos legais para a transferéncia e estabelecimento
de direitos reais de propriedade. Em um futuro préximo, é provavel que o suporte fisico seja
totalmente substituido, e as matriculas de imdveis serdo inteiramente digitais (AMARAL,
Marcia. 2022. p. 238).

Essa central assumiu a responsabilidade de facilitar a comunicacdo de documentos
eletrénicos e informacdes entre os cartérios de registro de imdveis, o Poder Judiciario, a
Administracdo Publica e o publico em geral. O sistema recebe solicitacdes e as direciona para
a serventia apropriada, estabelecendo a obrigatoriedade de que todos os documentos eletronicos
sejam enviados exclusivamente por meio dessa central, proibindo qualquer outro canal de
transmissdo (AMARAL, Mércia. 2022. p. 243).

Foram promulgadas varias leis e regulamentacOes posteriores para instituir e
solidificar o sistema atualizado de registro de propriedades, que opera de maneira
completamente eletronica. E relevante enfatizar que, até o presente momento, essa
transformacéo limita-se a forma de transicdo do meio fisico para o eletrénico, sem alterar o
cerne do sistema de registros, que mantém sua base em principios fundamentais como a analise

prévia dos documentos e a integridade das informac6es. (AMARAL, Marcia. 2022. p.237)

O SAEC, conhecido como Servico de Atendimento Eletronico Compartilhado,
constitui uma plataforma de acesso exclusiva que disponibiliza diversos servigos associados ao
registro de imdveis em todo o territorio nacional. Além das funcionalidades convencionais, tais
como a visualizacdo de matriculas, emissdo de certificados e pesquisa de ativos, o0 SAEC
oferece servigos especializados destinados ao setor publico, englobando comunicagcbes
eletrbnicas, procedimentos de penhora online e bloqueios de recursos. Adicionalmente, fornece
informacdes abrangentes sobre os cartorios, incluindo detalhes de localizacédo, enderecos de e-
mail e numeros de telefone, bem como a possibilidade de consultar as taxas de servigos

conforme as tabelas de emolumentos de cada estado.(AMARAL, Marcia. 2022. p.246)

E inegavel, que as inovacdes tecnoldgicas, geraram mudangas significativas tanto no

contexto social quanto regulatério, demandando uma ampla adaptagéo para a total integracéo
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das tecnologias digitais nos servi¢cos notariais e de registro em todo o pais. Ademais, €
importante destacar que a modernizagdo tecnoldgica abrangeu igualmente todas as areas dos
registros especiais e notariais, sendo que, por meio das regulamentacGes estabelecidas pelo
CNJ, centrais de servigos eletronicos foram criadas para cada especialidade, tornando esses
servicos acessiveis de forma digital para a populacdo. (AMARAL, Mércia. 2022. p.247)

O conceito de registro eletrdnico traz uma inovacdo marcante, pois sua existéncia se
restringe ao mundo digital, sem qualquer forma fisica, como o papel. Embora seja possivel
obter certiddes que contenham o contetido do registro em papel, o registro em si continua a
existir exclusivamente no ambiente virtual. No entanto, surgem questdes significativas quando
ocorre a perda da base fisica em papel, como em casos de catastrofes, que podem levar a

completa destruicdo dos registros imobiliarios. (KIRIHATA, 2015, p.55)

A destruicdo do acervo resultard em um aumento significativo nos litigios judiciais,
tendo em vista que a necessidade de restaurar registros perdidos pode levar a atrasos
significativos nos processos legais, que podem exigir dilacdo probatéria. Além disso, a
confusdo nos cadastros fiscais implicara a cobranca de impostos sobre imdveis, incluindo o
IPTU, o ITR e outras taxas, uma vez que o0s registros imobiliarios desempenham um papel
crucial na manutencdo desses cadastros, notificando as autoridades fiscais sobre mudangas na
titularidade dos imoveis. (KIRIHATA, 2015 p.55)

Adicionalmente, a falta de publicidade torna a localizacéo e execucao das propriedades
que fazem parte do patrimdnio do devedor uma tarefa ardua para o credor, o que pode resultar
na reducdo da efetividade dos processos de execucao em geral. Isso abre espago para a atuacédo
de posseiros e falsificadores que poderiam tirar vantagem da falta de controle para apropriacdo
indevida de bens. Esse cenario resultaria na reducédo da liquidez dos ativos imobiliarios, o que,
por sua vez, pode diminuir seu valor de mercado e tornar mais desafiadora a obtencdo de
créditos com imoveis de garantia.(KIRIHATA,2015 p.56).

Diante as circunstancias suscitadas, as corregedorias locais tém incorporado as suas
regulamentages a orientacdo estabelecida pelo Conselho Nacional de Justica, como ilustrado

pelo caso do Provimento n° 74/2018.

CONSIDERANDO a competéncia do Corregedor Nacional de Justica de expedir
provimentos e outros atos normativos destinados ao aperfeicoamento das atividades
dos servigos notariais e de registro (art. 8°, X, do Regimento Interno do Conselho
Nacional de Justica);

CONSIDERANDO a obrigacdo dos notarios e registradores de cumprir as normas
técnicas estabelecidas pelo Poder Judiciario (arts. 37 e 38 da Lei n. 8.935, de 18 de
novembro de 1994);
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CONSIDERANDO o avanco tecnolégico, a informatizacdo e a implementacdo de
sistemas eletrdnicos compartilhados e de sistema de registro eletronico que possibilita
a realizacdo das atividades notariais e de registro mediante o uso de tecnologias da
informacéo e comunicacéo;

CONSIDERANDO a necessidade de se uniformizar a manutencdo de arquivos
eletrénicos/midia digital de seguranga dos livros e documentos que compdem o acervo
dos servigos notariais e de registro, bem como de se imprimir eficiéncia a esse
procedimento;

CONSIDERANDO os resultados obtidos nas inspeces realizadas, em 2016, 2017 e
2018, pela Corregedoria Nacional de Justica nos servigos notariais e de registro do
Brasil, tais como vulnerabilidade e situac&o de risco das bases de dados e informaces
afetas aos atos praticados;

CONSIDERANDO os estudos técnicos realizados pela Corregedoria Nacional de
Justica sobre a protecdo da base de dados, os sistemas, as condi¢fes financeiras e o
perfil de arrecadacgdo dos servicos de notas e de registro do Brasil;

A contextualizacdo apresentada nos "Considerandos” do mencionado provimento
evidencia a necessidade de implementar regulamentagdes voltadas para o0 aprimoramento das
atividades nos servigos notariais e de registro. Além disso, enfatiza a importancia da
padronizacao dos procedimentos e da protecédo das bases de dados, reconhecendo a urgéncia de
adaptacao aos avangos tecnoldgicos e a informatizagdo, com o propdsito de garantir a seguranca
e eficécia dos servicos de notas e registros em todo o territorio brasileiro.

O Artigo 1° do Provimento n° 74 de 31 de julho de 2018 estabelece a importancia de
definir padrdes minimos de tecnologia da informacéo para garantir a seguranca, integridade e
disponibilidade dos dados nos servigos notariais e de registro em todo o Brasil. Dessa forma, €
fundamental estabelecer diretrizes que assegurem que as informacg6es contidas nesses servicos
sejam protegidas contra ameacas, como perda de dados, acesso ndo autorizado e interrupcoes
no funcionamento dos servicos. A defini¢cdo de padr6es minimos nesse contexto visa criar um
alicerce tecnologico sélido que sustente as operacfes desses servicos de forma confiavel e

eficiente.

O Artigo 2° do provimento estabelece a obrigagédo dos servigos notariais e de registro
de adotar politicas de seguranca da informagdo. Essas politicas devem abranger a
confidencialidade, disponibilidade, autenticidade e integridade das informacdes, bem como
incluir mecanismos preventivos de controle fisico e l6gico. Além disso, o paragrafo Unico do
Artigo 2° exige a elaboracdo de um plano de continuidade de negdcios, que preveja situacdes
adversas que possam afetar o funcionamento regular dos servigcos notariais e de registro,
assegurando que exista estratégias de recuperacdo em vigor para manter a continuidade das

atividades, mesmo diante de incidentes imprevistos.

O Artigo 3° do Provimento n° 74 de 31 de julho de 2018 estabelece diretrizes

fundamentais para o arquivamento e preservacdo dos registros eletrdnicos nos servigos notariais
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e de registro. De acordo com este artigo, € imperativo que todos os livros e atos eletrénicos
sejam armazenados de maneira que assegurem a seguranga e integridade de seu contetdo. Para
cumprir essa determinacdo, o provimento estipula que cépias de seguranca (backups) desses
registros devem ser realizadas em intervalos ndo superiores a 24 (vinte e quatro) horas,
garantindo a rapida recuperacdo de informag6es em caso de falhas. Além disso, dentro desse
periodo de 24 (vinte e quatro) horas, devem ser geradas imagens ou copias incrementais dos
dados, permitindo uma recuperacéo precisa de informacdes até pelo menos 30 (trinta) minutos

antes da ocorréncia de eventos que possam comprometer a base de dados.

Essas coOpias de seguranca devem ser armazenadas tanto em midia eletrdnica de
seguranca quanto em servicgos de copia de seguranca na internet (backup em nuvem), garantindo
redundéncia e protecdo contra perdas. Para reforcar a seguranca, a midia eletronica de seguranca
deve ser mantida em um local distinto da instalacdo da serventia, observando medidas de

seguranca fisica e l6gica necessarias.

O Artigo 5° do Provimento n® 74, estabelece diretrizes especificas relacionadas a
seguranca e rastreabilidade dos atos praticados nos servi¢os notariais e de registro por meio de
sistemas informatizados. Esse artigo enfatiza a importancia de ter um sistema informatizado
com uma trilha de auditoria propria, permitindo a identificacdo do responsavel pela criagdo ou
eventual modificagdo dos atos, juntamente com informagdes como data e hora da efetivacao.
As acdes realizadas dentro do sistema, como a criacdo de documentos ou modificacbes nos
registros, devem ser registradas de forma a possibilitar a identificacdo de quem as executou e

quando ocorreram.

O Artigo 6° trata da adocdo dos padrdes minimos definidos no anexo do provimento
pelos servicos notariais e de registro. O paragrafo unico do artigo aborda a licenca de software,
destacando a necessidade de todos os componentes de software utilizados pelos servicos
estarem devidamente licenciados para uso comercial. Além disso, admite a possibilidade de
utilizar software de c6digo aberto ou de livre distribuicdo, desde que estejam em conformidade
com as diretrizes estabelecidas. 1sso incentiva a legalidade e conformidade na utilizacdo de
software, garantindo que 0s servigos notariais e de registro operem de acordo com as normas e

regulamentacgdes relevantes.

O Artigo 7° do Provimento n° 74 estabelece a necessidade de adotar uma rotina que
permita a transmisséo de todo o acervo eletronico da serventia, incluindo banco de dados,

softwares, atualizagdes, senhas e dados necessarios para acessar esses programas. O objetivo



26

de assegurar que, em caso de transi¢do ou sucessdo dos servigos, a prestacdo dos servicos seja

continua, adequada e eficiente, sem interrupcdes significativas.

O Artigo 8° destaca a importancia da atualizacdo continua dos padrdes minimos
definidos no anexo do provimento, de forma que é atribuido ao Comité de Gestdo da Tecnologia
da Informacdo dos Servicos Extrajudiciais (COGETISE), que deve realizar atualiza¢des anuais.
A atualizacdo dos padrbes minimos é vital para manter 0s servicos notariais e de registro
alinhados com as tecnologias e praticas mais recentes, bem como para garantir que as diretrizes

de seguranca e eficiéncia estejam atualizadas e relevantes.

O Artigo 9° do Provimento n° 74 estabelece que o ndo cumprimento das disposic¢oes
contidas no documento por parte dos servi¢cos notariais e de registro resultara na abertura de
procedimentos administrativos disciplinares, sem prejuizo da possibilidade de
responsabilizacdo civel e criminal, visando garantir que tais servicos operem em conformidade

com as diretrizes estabelecidas e em estrita observancia das normas legais e regulamentares.

Os artigos do provimento estabelecem diretrizes para a protecdo de informacdes,
incluindo a necessidade de politicas de seguranca, planos de continuidade de negdcios e 0 uso
de copias de seguranca em midia eletrénica e na nuvem. Tais medidas sdo fundamentais para
garantir a confiabilidade e a eficacia dos servicos prestados, bem como a seguranga dos registros

eletronicos em todo o Brasil.

No contexto do registro de imoveis, Renan Kirihata ressalta a necessidade de manter
registros de forma perpétua, enfatizando a importancia de escolher tecnologias de preservacéo
de dados seguras a longo prazo. Ele observa que, apesar dos avan¢os na informatica, ainda ndo
foi encontrada uma solucdo completamente satisfatoria que permita a substituicdo dos métodos
tradicionais. (KIRIHATA, 2015, p.58)

A microfilmagem é considerada o método mais seguro para a conservagdo duradoura
de documentos nos dias de hoje, enquanto o uso do papel também é reconhecido como uma
tecnologia confiavel para esse fim. O desafio da informética, embora seja uma virtude notavel,
reside na sua constante evolugdo, o que entra em conflito com a ideia de preservacao perpétua.
Isso levanta a questdo de como garantir a recuperabilidade de documentos criados com 0s
padrdes tecnoldgicos atuais daqui a 30 anos, lancando luz sobre um topico crucial de reflex@o
no ambito do registro imobiliario. (KIRIHATA, 2015, p.58)

A existéncia do sistema de registro imobiliario desempenha um papel fundamental na

garantia da seguranca juridica e na prevencao de conflitos, contribuindo significativamente para
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a estabilidade social. Cada organizacdo busca agregar valor, e o sistema de registros publicos
ndo é excecdo, uma vez que sua auséncia causaria mais inconvenientes do que beneficios. Além
disso, é importante notar que os registros fisicos em papel exigem cuidados especiais para
garantir sua preservacao e possibilitar uma rapida recuperacdo em situacdes de perda. No
entanto, vale ressaltar que o registro eletrbnico ainda enfrenta desafios consideraveis,
particularmente em relacdo a sua durabilidade ao longo do tempo, o que demanda atencédo
continua e solucdes inovadoras para sua consolidacéao e eficacia a longo prazo. (KIRIHATA,
2015, p.67).

Em suma, a protecdo de registros imobiliarios é essencial para a estabilidade social, a
prevencéo de conflitos e o funcionamento eficaz da economia. I1sso enfatiza a necessidade de
equilibrar a tradicdo com a inovacdo, garantindo que as préaticas de registro se adaptem as
demandas da sociedade e aos avancos tecnoldgicos. Essas consideragdes refletem a
complexidade e a relevancia continua do sistema de registro imobiliario, que deve continuar

evoluindo para atender as necessidades do presente e do futuro.

Por fim, nota-se que, com a evolucao digital, ndo somente a utilizacao de contratos e
assinaturas digitais afeta os sujeitos da relacdo negocial, mas também as legislacdes e 0s
sistemas de registros publicos, que estdo em constante modernizacao. Dessa forma, observa-se
que a seara de transagOes imobiliarias estd passando por transformagdes que, futuramente,

poderdo se tornar inteiramente digitais.
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CAPITULO 2: VALIDADE JURIDICA DE CONTRATOS E ASSINATURAS
DIGITAIS NAS TRANSACOES IMOBILIARIAS

A validade juridica de determinado negdcio juridico, para que produza efeitos, isto €,
a modificacdo, aquisicdo e/ou extin¢do de direitos, esta condicionada ao preenchimento de
certos requisitos. Na hipotese de auséncia de um desses requisitos, 0 negdcio juridico ndo
produzira o efeito pretendido, o que acarretara sua nulidade ou anulabilidade. (GONCALVES,
2023, p.16).

Os contratos, exigem elementos fundamentais condicionantes para que sejam
considerados juridicamente validos. Por sua vez, os referidos requisitos podem ser classificados
em espécies, sendo a ordem geral, 0 qual abrange a redacao do art.104 do Cédigo Civil de 2015:
0 objeto licito, capacidade do agente, determinado ou determinavel, possivel, forma prescrita
ou ndo defesa em lei, e de ordem especial, que consiste na vontade e o0 consentimento mutuo
dos contratantes. (GONCALVES, 2023, p.16).

Neste interim, os requisitos para configuracao de validade juridica do contrato podem
ser divididos em requisitos subjetivos, requisitos objetivos e requisitos formais. Os requisitos
subjetivos sdo classificados entre capacidade genérica, aptidao especifica para contratar e o
consentimento. (GONCALVES, 2023, p.16).

A capacidade genérica, € um dos principais elementos da validade juridica dos
contratos. Se uma das partes for incapaz, seja de forma absoluta ou relativa, o contrato pode ser
nulo ou anulavel, nos termos do art.166, inc. I, e art.171, inc.l, do Cédigo Civil a menos que a
representacdo ou assisténcia seja aplicada conforme as disposicdes dos artigos 1.634, inc. V,
art.1.747, inc.l, e 1.781 do Cddigo Civil. No caso de pessoas juridicas, é necessario que alguém
indicado em estatuto, ou contrato social, atue como representante legal, tanto em processos
judiciais quanto extrajudiciais (GONCALVES, 2023, p.16).

Essa capacidade geral de agir pode ser afetada por fatores como a menoridade,
embriaguez habitual, dependéncia de toxicos, incapacidade temporaria ou permanente de
manifestar a vontade e prodigalidade.(GONCALVES, 2023, p.16).

Além da capacidade genérica, a lei também pode exigir capacidade especifica para
contratar em determinados tipos de contratos, como doacdes, transacdes e alienagcdes onerosas.
Em alguns casos, pode ser necessario obter a outorga conjugal (permissao do cénjuge) ou o

consentimento de descendentes e conjuge do alienante. Esses critérios ndo se relacionam
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diretamente com a capacidade geral, mas sim com a legitimagao para realizar certos tipos de
negdcios. (GONCALVES, 2023, p.16).

O consentimento, o terceiro requisito subjetivo, compreende-se como o0 acordo mutuo
de vontades, que deve ser de forma livre e espontanea, visto que, na hipétese de coercdo ou
influéncia externa, podera ser um fator que invalide o contrato devido a vicios como coagé&o,
erro e dolo. O consentimento deve fundamentar-se em trés critérios: o acordo sobre a natureza
do contrato, 0 objeto, e a aceitacdo das clausulas que irdo compor o documento em questéo.
Sem acordo mutuo desses aspectos, ndo ha contrato. (GONCALVES, 2023, p.17).

O consentimento pode ser expresso, atraves de comunicacao verbal, escrita, gestual ou
mimética inequivoca, ou tacito, quando a lei ndo exige que seja realizada expressamente, como
determina o art.111, do Cédigo Civil, em que o siléncio podera resultar-se em anuéncia, quando
as circunstancias autorizarem, e ndo houver disposicdes da lei em contrario. Em alguns casos,
a lei exige que o consentimento seja documentado por escrito, como na Lei n® 8.245/91, a Lei
do Inquilinato, que exige em determinados casos 0 consentimento do Locador por escrito.
(GONCALVES, 2023, p.17).

No entanto, ndo é permitida a existéncia de autocontratos, onde uma parte celebra um
contrato consigo mesma. No entanto, podera ocorrer dupla representagdo, onde ambas as partes
sdo representadas pelo mesmo representante, ou o0 representante pode atuar em duas
capacidades distintas no mesmo contrato. Ou, nos casos da existéncia de mandado de causa
propria, em que é concedido ao mandatario realizar determinados poderes como vender bens
para si préprio ou a terceiros. (GONCALVES, 2023, p.17).

Além disso, o paragrafo unico do artigo 117 do Codigo Civil aborda casos em que 0
contrato consigo mesmo pode ocorrer de forma indireta, quando o representante age em nome
proprio e também representa outra parte através de um substabelecimento. Nesses casos, 0
negdcio e considerado celebrado pelo representante, e sua validade depende das condigdes
estabelecidas pela lei ou pelo representado. (GONCALVES, 2023, p.17).

Em segundo plano, os requisitos objetivos dos contratos sdo aqueles que obedecem as
determinac@es do art.104, inc. Il, do Codigo Civil, ou seja, para que seja considerado valido, é
necessario que primordialmente, o objeto do contrato devera ser licito, possivel, determinado
ou determinavel. (GONCALVES, 2023, p.18).

Um objeto licito é aquele que ndo contraria as normas legais, principios morais ou

padrdes éticos. No contexto de um contrato, o objeto imediato do acordo é sempre uma agéo ou
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obrigacdo a ser cumprida por uma das partes, como dar, fazer ou néo fazer algo, enquanto o
objeto mediato, podem ser considerados a prestacdes ou os bens que irdo refletir a relacdo
obrigacional. (GONCALVES, 2023, p.18).

Nas hipdteses em que o objeto do contrato seja considerado imoral, existe a aplicacao
do principio juridico que proibe que alguém se beneficie de sua prépria ma-fé é relevante. Ou
seja, 0s tribunais podem recusar a protecdo legal a contratos que envolvam comportamentos
imorais, como previsto no art. 150 do Codigo Civil, que trata de situacdes de dolo ou torpeza
bilateral, ou no art. 883 do Cddigo Civil, que nega direito a repeticdo de pagamentos destinados
a fins ilicitos, imorais ou proibidos por lei. (GONCALVES, 2023, p.18).

Além disso, € crucial que o0 objeto do contrato seja possivel, tanto fisicamente quanto
juridicamente, uma vez que considerado impossivel, nos termos do art.166, inc.ll, o negécio
juridico é nulo. Essa impossibilidade, incluindo-se a incompatibilidade do objeto com as leis
naturais e fisicas, deve ser absoluta, afetando todos de maneira igual, para que o contrato seja
nulo. No entanto, a impossibilidade relativa, que afeta apenas o devedor e ndo terceiros, ndo
impede a validade do negdcio, conforme estipula o artigo 106 do Codigo Civil. (GONCALVES,
2023, p.18).

A impossibilidade juridica do objeto se manifesta quando a legislacdo proibe
explicitamente a realizagdo de transacgdes envolvendo certos ativos, como, por exemplo, a
heranca de individuos ainda vivos, conforme art.426 do Cddigo Civil, ou de venda de iméveis
que estdo submetidos a clausula de inalienabilidade. Por outro lado, a ilicitude do objeto
abrange um espectro mais amplo, abarcando cenarios em que a natureza da transacao viola os
padrdes éticos e morais estabelecidos. (GONCALVES, 2023, p.18).

Em relacdo a determinacdo do objeto do contrato, é fundamental que esse elemento
seja explicitamente especificado ou, no minimo, passivel de ser especificado no momento da
execucdo do acordo. Isso implica que o objeto possa ser identificado por caracteristicas
especificas ou que sua identificacdo seja factivel no momento de execucdo do contrato. Neste
contexto, é aceitavel a inclusdo de contratos que envolvem a venda de bens incertos e
alternativos, desde que esses bens sejam indicados, pelo menos, por meio de categorias
genéricas e quantidades especificas, conforme estipulado pelo artigo 243 do Codigo Civil. A
doutrina brasileira, ainda que ndo expresso em lei, considera como quesito de validade que os
contratos tenham valor econdmico. (GONCALVES, 2023, p.18).
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No contexto dos requisitos formais para a validade de um negdcio juridico, a forma
desempenha um papel crucial, sendo o meio pelo qual a vontade das partes é expressa e
revelada. A forma deve estar de acordo com as prescri¢des legais ou ndo estar expressamente
proibida por lei, de forma que deverd ser observado dois requisitos para sua validade: o
consensualismo e o formalismo, naqueles casos em que a lei exige forma especifica
(GONCALVES, 2023, p.18).

Inicialmente, tanto o direito romano quanto o alemdo eram estritamente formalistas,
mas evoluiram para adotar o principio da liberdade de forma, influenciados pelo cristianismo e
pelas necessidades do intenso comércio durante a Idade Média. No direito brasileiro, é possivel
que a forma seja livre, ou seja, as partes tém a liberdade de celebrar um contrato por escrito,
publico ou particular, ou até mesmo verbalmente, a menos que a lei exija expressamente uma
forma escrita, publica ou particular para dar mais seguranca e seriedade ao negocio.
(GONCALVES, 2023, p.18).

O artigo 107 do Cadigo Civil estabelece que a validade da manifestacdo de vontade
ndo estara condicionada a uma forma especifica, a menos que a lei a exija expressamente, sendo
assim, a forma poderd ser uma excecdo, enquanto o consensualismo € indispensavel.
(GONCALVES, 2023, p.18).

Imperioso destacar que um negdcio juridico podera ser declarado nulo quando néo se
conforma a forma exigida pela legislacdo ou quando ndo atende a uma solenidade que a lei
considere fundamental para sua eficacia, de acordo com o disposto no artigo 166, IV e V, do
Cddigo Civil. (GONCALVES, 2023, p.18).

Nesse contexto, o formalismo pode ser categorizado em trés tipos: forma livre, forma
especial ou solene e forma contratual. No ambito do direito brasileiro, a forma livre é a mais
comum, incluindo qualquer método de expressdo da vontade que ndo seja compulsorio por lei,
como palavras escritas ou faladas, escrita publica ou particular, gestos, mimicas e outros meios
similares. (GONCALVES, 2023, p.18).

Por outro lado, a forma especial ou solene é imposta pela legislagdo como um requisito
fundamental para a validade de determinados tipos de negdcios juridicos, visando assegurar
preservar a livre manifestacdo de vontade das partes e verificar a autenticidade desses negocios.
Enquanto a forma especial pode ser singular, ou seja, ndo admitindo substituicdo por outra
forma conforme estabelecido pela lei, ou plural, o que possibilita ao interessado escolher entre
varias formas igualmente reconhecidas para a realizacdo do ato.(GONCALVES, 2023, p.18).
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Por dltimo, a forma contratual é estipulada pelas partes que participam do negdcio
juridico, assim como preconiza o art. 109 do Cadigo Civil, que nos casos em que um contrato
contenha uma clausula que condicione sua validade a utilizacdo de um instrumento publico, tal
documento se torna essencial para conferir validade e eficicia ao contrato. (GONCALVES,
2023, p.18).

Em algumas situaces, a forma pode ser categorizada como ad substantiam, isto € da
substancia do ato, o que significa que a forma é crucial para a validade intrinseca do ato, por
exemplo, a exigéncia de uma escritura publica na aquisi¢do de imdveis, onde a forma é inerente
a validade do ato em si. Ou ainda como ad probationem tantum, quando a forma tem como
principal objetivo facilitar a comprovacdo do ato, que ajudam a estabelecer a existéncia do ato.
(GONGALVES, 2023, p.18).

Infere-se que a validade de um negdcio juridico esta condicionada ao cumprimento de
requisitos subjetivos, objetivos e formais, sendo que, em resumo, 0S requisitos subjetivos
envolvem a capacidade das partes e o consentimento mutuo. Os requisitos objetivos
relacionam-se ao objeto do contrato, que deve ser licito, possivel e determinado ou
determinavel. Por fim, os requisitos formais referem-se a forma de manifestacdo da vontade das

partes, que pode ser livre, especial ou contratual.

Portanto, a compreensdo e estrita observancia desses requisitos desempenham um
papel fundamental, especialmente quando se trata de contratos e assinaturas digitais em
transacOes imobilidrias, uma vez que sao critérios cruciais para determinar a validade juridica

e a eficicia dos acordos celebrados no contexto legal.

2.1. A validade juridica dos contratos digitais

As intervengbes tecnoldgicas no cenario juridico tém desempenhado um papel
fundamental na redefinicdo dos fundamentos contratuais tradicionais. Nesse contexto, a
declaracdo de vontade, que eram expressas por meio de palavras, escrita, gestos ou sinais, agora
encontram novas formas de manifestagdo em um ambiente digital. E com isso, a ascensdo dos
contratos e assinaturas digitais desafia as concepg¢Bes convencionais de como 0s acordos sdo

formados, executados e autenticados. (PECK, 2016, p.3).

O contrato eletronico é definido pela combinacéo de dois elementos fundamentais: o
momento e o meio utilizados para sua formagéo. De acordo com Newton de Lucca, o contrato

telematico é um tipo de acordo juridico bilateral que se baseia na utilizacdo do computador e
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de uma rede de comunicagdo como suporte essencial para sua celebragdo. Nesse contexto, a
celebracdo do contrato ocorre por meio da interacao digital mediada por computador e rede de
comunicacdo (NEWTON apud REBOUCAS, 2018, p.25).

Ricardo Luis Lorenzetti também apresenta sua perspectiva sobre o contrato eletrénico,
enfatizando que este é caracterizado pelo meio utilizado, que independe do momento da sua
celebracdo ou no cumprimento do contrato. De acordo com Lorenzetti, o contrato eletrénico
pode ser celebrado, cumprido ou executado por meios digitais, abrangendo uma ou todas as
etapas, de forma total ou parcial. Por exemplo, as partes podem trocar declaracdes de vontade
por meio de e-mail, comunicagéo digital interativa, ou apenas uma das partes pode utilizar o
meio digital para formular sua declaracdo e, em seguida, assinar um documento recebido por e-
mail. (LORENZETTI apud REBOUCAS, 2018, p.27).

A questdo da autenticidade dos contratos digitais é um tema amplamente debatido,
especialmente em relacdo a sua admissibilidade como prova. os contratos eletrénicos devem
atender a requisitos fundamentais para terem validade probatdria, sendo estes a autenticidade e
a integridade. No contexto brasileiro, ndo existem normas legais especificas que abordem essa
questdo, no entanto, também ndo ha qualquer impedimento a aceitacdo de documentos

eletrdnicos como meios de prova. (PECK, 2021, p.190).

No contexto tradicional, o contrato € definido como um acordo de vontades celebrado
entre duas ou mais partes com o proposito de adquirir, resguardar, modificar ou extinguir
direitos. No entanto, no ambito do Direito Digital, os contratos eletrdnicos apresentam
caracteristicas peculiares que demandam uma analise mais profunda de questfes que raramente

surgem em contratos convencionais. (PINHEIRO, 2021,p.317).

Nesta Perspectiva, 0 Cadigo Civil Brasileiro, quando se trata de contratos considerados

atipicos, incorporou artigos que refletem o principio da liberdade contratual:

Art. 421. A liberdade contratual sera exercida nos limites da funcdo social do
contrato.

Art. 422. Os contratantes sdo obrigados a guardar, assim na conclusdo do contrato,
COmMO em sua execucdo, os principios de probidade e boa-fé.

Art. 425. E licito as partes estipular contratos atipicos, observadas as normas gerais
fixadas neste Codigo.

Na categoria dos contratos atipicos, que sdo contratos que ndo possuem
regulamentacdo legal especifica, a liberdade contratual se destaca como um de seus principios
fundamentais. Nos contratos atipicos, as partes detém consideravel liberdade contratual e

expressam seu principio de autonomia da vontade, de modo que sdo livres para estipular as
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clausulas contratuais, contanto que estas estejam em conformidade com os principios
fundamentais do direito, respeitando a integridade, a honestidade, a equidade e a moral, além
das normas de ordem publica. Os contratos eletrénicos, como uma subcategoria de contratos
atipicos, se destacam especialmente em termos de terminologia e formato, pois a natureza
desses contratos implicam em consideracdes e caracteristicas distintas a serem explorada.
(PINHEIRO, 2021,p.317).

Patricia Peck enfatiza a importancia de incluir um glossario no inicio do contrato,
definindo os termos técnicos usados no acordo, uma vez que tem o propdsito de minimizar a
possibilidade de interpretacbes ambiguas ou equivocas na compreensdo das clausulas
contratuais. Essa pratica se torna de suma importancia no contexto dos contratos na era digital,
ndo apenas devido a constante evolucdo e introducdo de novos termos, mas também porque
muitas palavras adquirem significados particulares que podem diferir de suas defini¢des
convencionais, exigindo, assim, uma abordagem mais precisa e abrangente para a compreensao
mutua das partes envolvidas. (PINHEIRO, 2021,p.317).

No contexto do Direito Comercial e Societario Digital, é imperativo definir de modo
preciso as obrigagcdes das partes envolvidas em relacdo a tecnologia, seguranga, conteldo,
produtos, entregas, bancos de dados e informagdes disponibilizadas, bem como sua manutengéo
e atualizacdo. Os contratos digitais devem conter clausulas especificas que definam com
precisdo o grau de responsabilidade atribuido a cada uma das partes em relacdo a esses aspectos,
incluindo a protecdo dos direitos dos consumidores, uma vez que o Codigo de Defesa do
Consumidor é plenamente aplicavel no ambito digital, abrangendo as relagdes de consumo
online. (PINHEIRO, 2021,p.318).

Um terceiro ponto de destaque diz respeito a importancia de cuidar da veracidade e
atualizacao das informacdes compartilhadas na internet, pois a rede mundial mantém registros
de mensagens indefinidamente, mesmo quando os autores as retiram. Em uma relacdo
comercial, informagdes incorretas ou desatualizadas podem causar prejuizos significativos,
sendo essencial estabelecer regras claras sobre a responsabilidade por esses dados e evitar

possiveis danos decorrentes de informagdes perdidas ou imprecisas. (PINHEIRO, 2021,p.318).

Outra questdo suscitada por Patricia Peck, é a importancia de incorporar clausulas
arbitrais nos contratos digitais, visto a necessidade de assegurar celeridade, especializacao,
expertise e confidencialidade na resolugdo de questdes inerentes ao &mbito do Direito Digital.

E valido destacar que os contratos eletrdnicos se enquadram em duas categorias distintas. De
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um lado, encontram-se 0s contratos-tipo, nos quais uma das partes imp&e todas as clausulas,
sem espaco para negociacdes individuais. Por outro lado, temos os contratos especificos,
elaborados sob medida para cada situacdo, levando em consideracdo o status das partes

envolvidas e a natureza do contrato em questéo.(PINHEIRO, 2021,p.318).

No contexto juridico brasileiro, a inexisténcia de uma legislacdo especifica gera
duvidas quanto ao valor probatorio de provas obtidas por meios digitais, documentos
eletrénicos, assinaturas digitais e transacfes de comércio eletrénico. O Artigo 10, Secédo 1, da
Medida Proviséria n® 2.200/2002 aborda exclusivamente o valor probatério de documentos
digitais, enfatizando o principio da veracidade das declara¢cdes em relacdo aos seus autores
(MARQUETTI, 2020, p. 18). Dessa forma, nos termos da Medida Provisoria n°2.00/2002,
art.10, 82°:

Art. 10. Consideram-se documentos publicos ou particulares, para todos os fins
legais, os documentos eletrdnicos de que trata esta Medida Provisoria.

8§ 1o As declaracdes constantes dos documentos em forma eletronica produzidos com
a utilizag8o de processo de certificacdo disponibilizado pela ICP-Brasil presumem-se
verdadeiros em relacdo aos signatarios, na forma do art. 131 da Lei no 3.071, de 1o
de janeiro de 1916 - Codigo Civil.

8 20 O disposto nesta Medida Provisdria ndo obsta a utilizagdo de outro meio de
comprovacdo da autoria e integridade de documentos em forma eletronica, inclusive
0s que utilizem certificados ndo emitidos pela ICP-Brasil, desde que admitido pelas
partes como valido ou aceito pela pessoa a quem for oposto o documento.

E importante ressaltar que o §2° da Medida Provisoria exprime o principio da liberdade
contratual, uma vez que autoriza as partes a utilizarem meios de comprovacdo distintos dos
certificados 1CP-Brasil, que sera melhor detalhado em tdpicos posteriores, para documentos
eletrénicos, desde que haja concordancia mutua sobre a validade dessas alternativas.

Ha uma diversidade de cenérios, abrangendo desde contratos totalmente eletrénicos
até aqueles que optam pela forma digital somente na etapa de execucdo. Importante destacar
que a legislacdo geral ndo contemplou a regulamentacao das transagdes de comércio eletrénico,
atribuindo essa tarefa a regulamentos especificos que disciplinam o emprego das novas
tecnologias nesse contexto (MARQUETTI, 2020, p. 18).

De acordo com a especialista Patricia Peck, € fundamental destacar que a
executividade de contratos, especialmente quando se trata de titulos extrajudiciais, ja apresenta
precedentes em que o Poder Judiciario reconheceu a validade legal de assinaturas digitais de
duas testemunhas. Esse reconhecimento foi constatado tanto em instancias judiciais de primeira
instancia quanto de segunda instancia. No entanto, € crucial ressaltar que, para garantir a
integridade do documento, é essencial que essas testemunhas tenham utilizado o mesmo metodo

de assinatura digital adotado pelas partes envolvidas (PECK, 2021, p.190).
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Os contratos eletrdnicos ndo devem ser considerados uma nova categoria de contrato,
mas sim uma evolucdo tecnoldgica na formacdo contratual, como tem entendido o Poder
Judiciario Brasileiro, conforme demonstra a decisdo do relator Spencer Almeida Ferreira na
Apelagdo Civel n° 0027833-36.2013.8.26.0196. A especificidade dos contratos eletronicos
decorre do fato de serem celebrados por meio de computadores interconectados, e, portanto,
qualquer contrato, seja ele convencional ou atipico, é considerado eletrbnico quando
estabelecido por essa via. Nesta perspectiva, ndo ha requisitos substancialmente diferentes para
a validade desses contratos, e sua aceitacdo como meio de prova no campo juridico ndo implica
em inovagdes significativas:

Os contratos eletrénicos ndo devem ser considerados um novo tipo ou uma nova
categoria autdbnoma de contrato, mas tdo-somente uma nova tecnologia de formacgéo
contratual. Sob tal perspectiva, ndo haveria qualquer inovagdo substancial pertinente
aos requisitos de validade dos contratos eletronicos e a sua aceita¢do juridica como
meio de prova. Sua especificidade advém apenas do fato de a contratacéo se efetivar
mediante o uso de computadores interligados em rede e, por assim ser, qualquer
contrato, seja ele tipico ou atipico, sera considerado eletronico, bastando que, para
isso, tenha sido efetivado eletronicamente. Sob este prisma, podemos ter contratos
eletrénicos de compra e venda, contratos eletronicos de matuo, contratos eletrénicos
de comodato, contratos eletronicos de prestacdo de servico, dentre outros, desde que
sejam celebrados por meio de uma rede de computadores. (TJSP; Apelagdo Civel
0027833-36.2013.8.26.0196; Relator (a): Spencer Almeida Ferreira; Orgéo Julgador:
38 Camara de Direito Privado; Foro de Franca - 22 Vara Civel; Data do Julgamento:
28/05/2014; Data de Registro: 28/05/2014).

No ambito dos contratos digitais, a validade juridica é uma questéo levantada, uma vez
que a legislacéo brasileira carece de regulamentac6es especificas para esse contexto. Contudo,
o principio da liberdade contratual se revela como um alicerce fundamental, permitindo
concluir que contratos em formato digital sdo validos desde que cumpram os requisitos basicos
de validade, com destaque para o consensualismo como um elemento chave nesse processo.
Logo, as partes detém consideravel autonomia na configuracdo das relagdes contratuais digitais,

e o sistema legal demonstra flexibilidade para a evolucdo tecnolégica.

2.2. Reconhecimento legal de assinaturas digitais no pais
Na formalizacdo de um contrato ou acordo legal, a obtengdo do consentimento das
partes € um requisito primordial, conforme estabelecido pelo Cédigo Civil. O consentimento
implica na expressao de vontade das partes em concordar com os termos e clausulas que regerdo
a relacdo juridica em questdo. A evolugdo da sociedade e do mercado trouxe consigo uma

transformacdo na maneira como esse consentimento é manifestado, substituindo a tradicional
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assinatura em papel pela assinatura digital como um meio contemporaneo de validagdo desses
acordos (SILVA, et al, 2021, p.157).

As assinaturas digitais simplificaram as intera¢des tanto para individuos quanto para
empresas. Esse novo formato para ratificar documentos representam uma manifestacdo de
vontade a distancia também servem como meio de verificacdo da autenticidade dos contratos,
0 que resulta em economia de custos e maior seguranca nas transa¢Ges comerciais. As
assinaturas digitais englobam qualquer procedimento eletrénico que denota a aceitacdo de um
contrato ou registro, realizando-se por meio de uma autenticacao eletronica, que pode ser desde
um simples e-mail ou um usuario corporativo, até um codigo PIN especifico fornecido por uma
entidade (SILVA, et al, 2021, p.158).

Para compreender a Certificacdo Digital, é essencial comecar pelo conceito subjacente
a criptografia. A origem da certificacdo digital ocorreu com a criacdo de uma tecnologia de
codificagdo patenteada em 1983 por professores do Instituto de Tecnologia de Massachusetts
(MIT) nos Estados Unidos. A criptografia ndo é estranha ao nosso ordenamento juridico nem
ao cotidiano das pessoas, pois a utilizacdo de algum tipo de codificacdo ou cifragem na
comunicacdo, inclusive a simples troca de letras em anotagBGes pessoais para preservar a
privacidade contra leitores indesejados a criptografia desempenha um papel fundamental.
(PINHEIRO, 2021, p. 156)

Do ponto de vista técnico, a criptografia representa uma ferramenta de codificacao
usada para garantir a segurancga na transmissao de mensagens em ambientes eletronicos. Na
esfera da internet, a tecnologia de criptografia utiliza um formato assimétrico, o que significa
que as informacdes sdo codificadas com duas chaves distintas — uma publica e outra privada —
para decodificacdo, e esse conjunto de chaves funciona como a assinatura eletrénica do
documento (PINHEIRO, 2021, p. 156).

Conforme observado por Patricia Peck, a assinatura eletrdnica se configura como uma
chave privada, um codigo exclusivo e pessoal, intransponivel contra riscos de fraude e
falsificacdo. No contexto do direito digital, essa chave criptogréfica implica que o contetdo
transmitido somente é decifravel pelo destinatario que detenha a chave correspondente, sendo

reconhecida com a mesma legitimidade da assinatura convencional (PINHEIRO, 2021, p. 156).

A evolucdo continua da tecnologia tem como objetivo principal aprimorar a seguranca
no ambiente digital, que, em tese, supera a seguranga do mundo real, onde a falsificacdo de

assinaturas é mais comum. E fundamental destacar que a assinatura eletronica é mais segura do
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que a assinatura fisica, uma vez que € certificada e autenticada em tempo real por meio de um
sistema de duas chaves. Em contrapartida, as assinaturas tradicionais frequentemente nao
passam por verificacdo imediata e, em muitos casos, permanecem sem qualquer autenticacéo,

como ocorre com cheques e cartdes de crédito (PINHEIRO, 2021, p. 156).

A assinatura digital ndo se limita apenas a identificar a origem de um ato, mas também
permite reconhecer um usuario autorizado em transagdes especificas. 1sso encontra aplicacéo
corriqueira em ambientes empresariais que utilizam redes de computadores interligados, onde
senhas de seguranca sao empregadas para restringir ou permitir o acesso de funcionarios a areas
especificas da empresa. Por analogia, € como se apenas alguns funcionarios possuissem as
chaves de determinados locais na sede fisica da empresa, mas, no contexto digital, estamos
tratando da protecdo de dados e informacgdes (PINHEIRO, 2021, p. 156).

Recentemente, um dos marcos significativos no avango do Brasil em direcdo a
transformacéo digital foi a promulgagéo do Decreto n°® 10.278/2020. Esse decreto estabeleceu
as diretrizes técnicas e requisitos necessarios para a digitalizacdo de documentos, tanto publicos
quanto privados, de modo a conferir a esses documentos a mesma validade legal que tinham
em formato fisico. (PINHEIRO, 2021, p. 157).

O Artigo 4° do Decreto n® 10.278/2020 desempenha um papel fundamental no cenério
da digitalizacdo de documentos fisicos, estabelecendo diretrizes cruciais para garantir a eficacia
e seguranca desse processo. Primeiramente, ele enfatiza a importancia de preservar a
integridade e a confiabilidade dos documentos digitalizados, assegurando que o conteudo

original seja mantido com preciséo e protegido de ameacas.

Além disso, o artigo destaca a necessidade de rastreabilidade e auditabilidade dos
procedimentos de digitalizacdo, o que significa que todas as etapas do processo devem ser
registradas e verificadas, promovendo a transparéncia e a capacidade de auditoria, aumentando
a confianga no processo. Em terceiro lugar, o artigo aborda a qualidade da digitalizagéo,
enfatizando o uso de padrdes técnicos que garantam a qualidade da imagem, legibilidade e
usabilidade dos documentos digitalizados. Isso é crucial para assegurar que os documentos

possam ser facilmente utilizados e compreendidos.

O Artigo 5° estabelece requisitos essenciais para a digitalizacdo de documentos em
transagdes que envolvem entidades publicas. Essas diretrizes tém como objetivo equiparar
documentos digitalizados a documentos fisicos em termos legais e na comprovagdo de atos

perante entidades de direito publico interno. Para cumprir esses requisitos, os documentos
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digitalizados devem seguir trés condi¢cGes fundamentais: primeiro, devem ser assinados
digitalmente utilizando certificacdo no padrdo da Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira
(ICP-Brasil), garantindo a autoria da digitalizacdo e a integridade tanto do documento digital

quanto de seus metadados.

Em segundo lugar, a digitalizacdo deve estar em conformidade com os padrdes
técnicos minimos estabelecidos no Anexo I do decreto, assegurando a qualidade e consisténcia
do processo de digitalizacdo, a fim de tornar o documento digital aceitavel perante as entidades
publicas. Por fim, os documentos digitalizados devem conter, no minimo, os metadados
especificados no Anexo Il, fornecendo informacdes descritivas essenciais que facilitam a
identificacdo, classificacdo e recuperacdo desses documentos, tornando-os acessiveis e
indexados de forma eficaz. Essas diretrizes sdo vitais para garantir a legalidade, autenticidade
e integridade dos documentos digitalizados em transacGes com entidades publicas, promovendo
a seguranca e a confiabilidade nesse contexto especifico.

O Artigo 6° estabelece requisitos para a digitalizacdo de documentos que envolvem
relacdes entre particulares, permitindo flexibilidade na escolha de métodos de comprovacéo da
autoria, integridade e confidencialidade dos documentos digitalizados. No caso de falta de
acordo prévio, o artigo remete ao disposto no Artigo 5°, que estabelece diretrizes mais rigorosas

para a digitalizacdo de documentos em transa¢des com entidades publicas.

Além disso, essa medida visava simplificar o armazenamento de informacdes,
possibilitando o descarte dos documentos fisicos apds a digitalizacdo, com excecdo daqueles
com valor histoérico. Esta transi¢do para o formato digital ndo se trata apenas de uma questdo
de eficiéncia e economia, mas também aponta para 0 uso crescente de tecnologias de
identificacdo pessoal como biometria e reconhecimento facial que oferecem vantagens
significativas, mas também exigem a definicdo de normas para proteger a privacidade, a
seguranca e a individualidade (PINHEIRO, 2021, p. 157).

O Artigo 7° do Decreto n°® 10.278/2020 trata da digitalizacdo de documentos por
pessoas juridicas de direito publico interno, estabelecendo que essa digitalizacdo deve ser
precedida de uma avalia¢do dos conjuntos documentais, com base em tabelas de temporalidade
e destinacdo de documentos, a fim de identificar previamente quais documentos devem ser

encaminhados para descarte.

O Artigo 8° aborda a responsabilidade pela digitalizagdo, afirmando que o processo

pode ser realizado pelo possuidor do documento fisico ou por terceiros. No entanto, o possuidor
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do documento fisico é responsavel perante terceiros pela conformidade do processo de
digitalizacdo com as diretrizes estabelecidas no decreto. No caso de contratacdo de terceiros
pela administracdo publica federal, o contrato deve estabelecer a responsabilidade do contratado
perante a administracdo e a responsabilidade solidaria e ilimitada em relacdo a terceiros
prejudicados por culpa ou dolo. Além disso, o contrato deve abordar requisitos de seguranca da

informacdo e protecao de dados, de acordo com a legislacao vigente.

O Artigo 9° trata do descarte de documentos fisicos ap0s o processo de digitalizacéo,
permitindo que o documento fisico seja descartado, com excecdo daqueles que contenham
contetdo de valor historico. Isso promove a reducdo do acumulo de papel e a otimizagéo do

espaco de armazenamento.

Finalmente, o Artigo 10 enfatiza a necessidade de proteger o documento digitalizado
contra alteragéo, destruicéo, acesso e reproducdo nao autorizados, bem como a importancia da
indexacdo de metadados para possibilitar a localizacdo, gerenciamento e conferéncia do

processo de digitalizacéo.

A digitalizacdo de documentos, conforme prevista na norma supra, tem como objetivo
simplificar o armazenamento de informacdes permitindo a eliminagdo dos documentos fisicos,
com excecdo dos que detém valor historico. No entanto, esse processo ndo se limita a questdo
da eficiéncia e economia, mas também aborda a crescente utilizacdo de tecnologias de
identificacdo pessoal, como a biometria e o reconhecimento facial, que, embora oferecam
vantagens significativas, demandam a definicdo de regulamentacdes para salvaguardar a

privacidade, seguranca e individualidade das pessoas.

Além disso, a regulamentacdo estabelece requisitos para documentos digitais em
transacdes entre particulares, enfatizando a necessidade de acordo entre as partes ou aceitacdo
pela parte contraria. Para entidades publicas, o processo de digitalizacdo deve ser precedido por
avaliacdo de conjuntos documentais seguindo critérios de temporalidade e destinacdo de

documentos.

A responsabilidade pela digitalizagdo recai sobre o possuidor do documento fisico, e,
em caso de terceirizacdo desse processo, o0 contrato deve definir responsabilidades. Apos a
digitalizacdo, os documentos fisicos podem ser descartados, exceto os de valor historico. Para
garantir a integridade e seguranga dos documentos digitalizados, o armazenamento deve
protegé-los contra alteragdes ndo autorizadas e incluir metadados para facilitar a localizacéo e

0 gerenciamento.
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A busca pela eficicia e redugdo de custos tem impulsionado a migracdo de
procedimentos anteriormente presenciais, realizados em papel, para 0 meio digital. Esta
transicdo requer atencdo especial as questdes de protecdo de dados, privacidade e seguranca,
pois o0 uso de tecnologias de identificacdo pessoal, como biometria e reconhecimento facial,
embora vantajoso, demanda a criacdo de regulamentacbes para garantir a privacidade, a
seguranca e a unicidade das identidades digitais, bem como regras que assegurem a neutralidade
das tecnologias utilizadas (PINHEIRO, 2021, p. 157).

Patricia Peck enfatiza a impossibilidade de alcancar uma garantia absoluta de
seguranca, seja no mundo fisico ou virtual. Para ilustrar essa questdo, ela faz referéncia aos
golpes em caixas eletrdnicos bancarios, destacando que a tecnologia oferece meios para
aprimorar a seguranca, mas ressalta a importancia da colaboracéo individual na protecdo das
senhas como parte essencial na prevencao de praticas criminosas cada vez mais comuns
(PINHEIRO, 2021, p. 157).

Na evolucdo dos contratos e acordos legais, a assinatura digital se destaca como uma
alternativa contemporanea a tradicional assinatura em papel, oferecendo seguranca adicional.
No entanto, o uso crescente de tecnologias de identificacdo pessoal, como biometria e
reconhecimento facial, exige regulamentacdes para garantir a privacidade e a seguranca do
usuario, como exemplo a Lei 14.063, de 23 de setembro de 2020, que dispde sobre o0 uso das

assinaturas eletronicas.

A lei n® 14.063/2020, de acordo com o seu art. 1°, estabeleceu diretrizes para o uso de
assinaturas eletrdnicas em interacdes com entes publicos, atos de pessoas juridicas e questdes
de saude. 1sso visa proteger as informagdes pessoais e sensiveis dos cidaddos, além de garantir
eficiéncia e seguranca nos servicos publicos, especialmente em contextos eletrnicos. Para
atingir esses objetivos, a lei classificou as assinaturas digitais e eletrénicas com base no grau de

autenticacéo.

2.2.1. Assinatura eletrdnica simples e avancada

A sessdo I, da Lei n° 14.063/2020, dispGe sobre a classificagdo das assinaturas

eletrénicas, de forma que o inc. |, trata-se das assinaturas consideradas como simples:

Aurt. 4° Para efeitos desta Lei, as assinaturas eletronicas sdo classificadas em:

| - assinatura eletrénica simples:

a) a que permite identificar o seu signatario;

b) a que anexa ou associa dados a outros dados em formato eletrénico do signatario;
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A plataforma Clicksign, uma empresa especializada em autentica¢do de documentos e
assinaturas digitais, esclarece que a assinatura eletrénica mencionada no inciso | do artigo 4 da
referida legislacdo envolve uma autenticacdo menos robusta do signatario. Em outras palavras,
essa modalidade de assinatura utiliza métodos menos sofisticados para identificar o signatario,
tais como o uso de e-mail, rastreamento do IP do computador ou a determinagdo da

geolocalizacdo do proprio signatario (REIS, 2023).

No inciso Il, do artigo 4° da Lei n° 14.063/2020, é apresentada a categoria da
"assinatura eletronica avancada"”, que descreve um método de validacdo de documentos em
formato eletronico. Essa categoria de assinatura eletronica se distingue pela utilizagdo de
certificados que nao foram emitidos pela Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira (ICP-
Brasil) ou por outro meio reconhecido para comprovar a autoria e a integridade de documentos
eletrénicos. No entanto, para que essa assinatura seja considerada valida, ela deve ser aceita
pelas partes envolvidas no processo ou pela pessoa a quem o documento € apresentado.

A assinatura eletrénica avancada deve cumprir trés caracteristicas fundamentais para
ser reconhecida. Primeiramente, ela deve estar associada de forma Unica e inequivoca ao
signatario, ou seja, é exclusiva e identifica a pessoa de maneira inconfundivel. Alem disso, a
assinatura eletrénica avancada usa dados que permitem a criagdo da assinatura com um alto
nivel de confianca e é operada sob o controle exclusivo do signatario, garantindo a autenticidade

do processo.

Outra caracteristica crucial € que a assinatura eletrénica avancada esta relacionada aos
dados a ela associados de modo que qualquer tentativa de modificacao posterior do documento
seja detectavel. Na hipdtese de houver qualquer alteracdo no documento apos a assinatura, essa

acao sera identificavel, mantendo a integridade do documento eletronico.

De acordo com a plataforma ClickSign, as assinaturas eletronicas avancadas vdo além
do uso de certificados da ICP-Brasil e incorporam outras formas de comprovacao da autoria e
integridade de documentos eletronicos, proporcionando diversas camadas de seguranca. Essas
assinaturas, embora tdo seguras quanto as assinaturas eletrénicas qualificadas, adotam métodos
alternativos de autenticacdo do signatario, como PIX, biometria, reconhecimento facial ou a
combinacdo de multiplos pontos de autenticacdo, garantindo o nivel de seguranca desejado.
(REIS, 2023).

Destaca-se que a legislacdo reconhece a viabilidade da autenticacéo e integridade de

documentos eletrdnicos por meio de métodos alternativos aos tradicionais certificados da ICP-
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Brasil, contanto que todas as partes envolvidas concordem com a validade desses
procedimentos. Ademais, garante um patamar elevado de confianga e seguranca nas assinaturas
eletrénicas avancgadas, ampliando, assim, as op¢des disponiveis para a autenticagédo e validacdo

de documentos eletrdnicos.

2.2.2 Assinatura eletronica qualificada: o uso do certificado digital

O Artigo 4° da Lei n® 14.063/2020 define as categorias de assinaturas eletrdnicas para
fins da legislagdo embora todas as assinaturas possuam autenticidade a assinatura eletronica
qualificada é considerada a que possui nivel de confianca mais elevada, conforme dispde o §1°

do referido dispositivo:

8 1° Os 3 (trés) tipos de assinatura referidos nos incisos I, 11 e 111 do caput deste artigo
caracterizam o nivel de confianca sobre a identidade e a manifestacdo de vontade de
seu titular, e a assinatura eletrénica qualificada € a que possui nivel mais elevado de
confiabilidade a partir de suas normas, de seus padrdes e de seus procedimentos
especificos.

No ambito do inciso Il do artigo 4° da Lei n°® 14.063/2020, encontramos a definicéo
de assinatura digital eletronica, que se refere ao uso de um certificado digital conforme os
termos do §1° do artigo 10 da Medida Provisoria n°® 2.200-2, de 24 de agosto de 2001. Este

certificado é concedido pela Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira (ICP-Brasil).

Nas palavras de Fabiano Menke, o certificado digital por sua vez se configura como
um documento eletrénico que recebe uma assinatura digital por intermédio de um terceiro de
confianga, de modo com que com os atributos e 0 nome de uma pessoa, sera gerado uma chave
publica. De forma analoga, é possivel fazer um paralelo com o servico de identificagdo para a
emissao de carteiras de identidade. (MENKE, 2003, p.3).

Os certificados digitais exercem uma funcdo crucial, uma vez que necessitam da
certificagdo por uma entidade confidvel para verificar a titularidade da chave publica vinculada
a pessoa responsavel pela assinatura eletrénica. Portanto, para aprimorar a seguranca nas trocas
de informacdes virtuais, torna-se imperativo a incorporacdo de um elemento que confira
confiabilidade aos participantes, garantindo a legitimidade do autor de uma mensagem
eletronica assinada digitalmente. (MENKE, 2003, p.3).

A obtencdo de um certificado digital segue um procedimento que comeca com a
identificacdo presencial do individuo, exigindo a apresentacdo dos documentos necessarios,

realizada por uma entidade de confianca. Apos essa etapa, o certificado digital é emitido, sendo
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comumente anexado as mensagens assinadas digitalmente, incluindo detalhes como a chave

publica do remetente, juntamente com outras informacdes relevantes.(MENKE, 2003, p.3).

Quando o destinatario recebe uma mensagem assinada digitalmente, um software em
seu computador aplica a chave publica do emissor e consulta o repositorio de chaves publicas
da Autoridade Certificadora, que é o terceiro de confianca. Esse software verifica se a chave
publica esta associada a pessoa correta e se o certificado digital correspondente esta valido, ou
seja, nao foi revogado devido a perda, comprometimento ou roubo da chave privada. Quando a
verificacdo € bem-sucedida, presume-se que o documento eletrénico foi assinado pelo autor
pretendido, e que ele permaneceu integro durante o processo de transmissao. Esse procedimento
confere confiabilidade quanto a autoria do assinante e integridade do documento. (MENKE,
2003, p.3).

Em relagdo a presuncéo de autoria, uma questdo relevante no contexto das assinaturas
digitais é o principio do ndo-repudio. Isso implica que, em regra, o autor de uma manifestacdo
de vontade assinada digitalmente ndo pode negar seu envolvimento com o contetdo do
documento. No entanto, € fundamental observar que essa presuncao € juris tantum, admitindo-
se prova em contrario. (MENKE, 2003, p.3).

Portanto, se o detentor da chave de assinatura desejar negar a autoria de uma
declaracdo especifica, ele terd o 6nus de demonstrar que sua chave privada foi utilizada de
maneira imprépria por outra pessoa, muitas vezes em circunstancias mal-intencionadas, como
situacOes de coacdo ou roubo. Esse principio de ndo-repudio contribui para equilibrar a

presuncdo de autoria com a capacidade de contestacdo com base em um conjunto probatdrio.

Em 2001, o Brasil deu um passo fundamental na &rea da seguranca digital com a
promulgacdo da Medida Provisoria n° 2.200, em 28 de junho. Essa medida deu origem a
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira, conhecida como ICP-Brasil. O propdsito central
da ICP-Brasil é garantir a autenticidade, integridade e validade legal de documentos eletrdnicos.
Isso se aplica tanto a aplicativos de suporte quanto a aplicativos habilitados que fazem uso de
certificados digitais. A ICP-Brasil é composta por diversas entidades, regulamentos técnicos e
padrdes, todos criados para sustentar um sistema criptografico que se fundamenta nos
certificados digitais. (SILVA, et al, 2021, p.158)

A organizagéo da ICP-Brasil tem como objetivo central tornar a criptografia de chaves
publicas acessivel, permitindo o uso dessas chaves de forma eficiente, ao mesmo tempo que

garante os niveis de autenticidade necessarios. Para alcancar esse propésito, a ICP-Brasil é
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composta por varias partes, incluindo o Comité Gestor, o Comité Técnico, a Autoridade
Certificadora Raiz, as Autoridades Certificadoras (AC) e as Autoridades de Registro (AR). No
contexto da estrutura organizacional da ICP-Brasil, 0 Comité Gestor assume a responsabilidade

de coordenar, implantar e manter todo o sistema. (SILVA, et al, 2021, p.159)

O Artigo 4° da Medida Provisoria n® 2.200-2/2001 estabelece as competéncias do
Comité Gestor da Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira (ICP-Brasil). Entre as
responsabilidades do Comité Gestor, destacam-se a defini¢do de politicas, critérios e normas
técnicas para o credenciamento de Autoridades Certificadoras (AC) e Autoridades de Registro
(AR), bem como a supervisdo e fiscalizagdo dessas entidades.

O Comité € responsavel por estabelecer as politicas de certificacdo e regras
operacionais da AC Raiz, a entidade no topo da hierarquia da ICP-Brasil, e por promover a
compatibilidade e interoperabilidade internacional por meio de acordos bilaterais e
multilaterais. Sua atuacdo também abrange a atualizacdo tecnoldgica do sistema e a
conformidade com politicas de seguranca.

O Comité Técnico exerce uma funcdo de auxilio, como o proprio nome indica,
fornecendo suporte técnico ao Comité Gestor para a tomada de decisdes. Enguanto isso, a
Autoridade Certificadora Raiz (AC-Raiz) ocupa a posi¢ao inicial na hierarquia das autoridades
certificadoras da ICP-Brasil, sendo encarregada de implementar as politicas de certificacdo e as
normas técnicas e operacionais aprovadas pelo Comité Gestor. Essas atribui¢Ges estdo definidas
no art. 5 da lei (SILVA, et al, 2021, p.159):

Art. 50 A AC Raiz, primeira autoridade da cadeia de certificagio, executora das
Politicas de Certificados e normas técnicas e operacionais aprovadas pelo Comité
Gestor da ICP-Brasil, compete emitir, expedir, distribuir, revogar e gerenciar 0s
certificados das AC de nivel imediatamente subseqiiente ao seu, gerenciar a lista de
certificados emitidos, revogados e vencidos, e executar atividades de fiscalizacdo e
auditoria das AC e das AR e dos prestadores de servico habilitados na ICP, em
conformidade com as diretrizes e normas técnicas estabelecidas pelo Comité Gestor
da ICP-Brasil, e exercer outras atribui¢des que lhe forem cometidas pela autoridade
gestora de politicas.

Paragrafo Gnico. E vedado a AC Raiz emitir certificados para o usuario final.

Conforme o art. 7 da Medida Proviséria n°® 2.200-2/2001, as Autoridades de Registro
(ARs) desempenham um papel fundamental dentro da ICP-Brasil. Sua fungdo consiste em
realizar a identificacdo e o cadastro de usuarios, encaminhar solicitacfes de certificados as
Autoridades Certificadoras (ACs) e manter registros detalhados de todas as suas operagdes. Por
fim, no contexto dessa estrutura, encontram-se os titulares dos certificados, que englobam tanto

pessoas fisicas quanto juridicas com a capacidade de serem titulares de certificados digitais
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emitidos por uma das Autoridades Certificadoras (ACs) participantes da ICP-Brasil. (SILVA,
et al, 2021, p.159).

No contexto juridico, o Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territdrios
entendeu que a adogéo do certificado digital como uma forma de assinatura eletronica conferiu
a desnecessidade de duas testemunhas para que um contrato seja considerado titulo executivo
extrajudicial. Isso se deve ao fato de que a autenticidade e integridade das assinaturas foram
devidamente verificadas, 0 que dispensou as exigéncias estabelecidas pelo art.784, inc. 11l do

Cddigo de Processo Civil, conforme entendimento do Relator Esdras Neves:

Para se deflagrar a pretensdo executiva, é necessério que exista obrigagdo liquida,
certa e exigivel, e que o titulo esteja elencado na lei como titulo executivo
extrajudicial, como aqueles erigidos pelo legislador nos incisos do artigo 784, do
Cadigo de Processo Civil. Observa-se, ainda, que o inciso 111 do referido dispositivo
elenca, de forma objetiva, 0 documento particular assinado pelo devedor e por duas
testemunhas como titulo executivo extrajudicial. Contudo, a assinatura das
testemunhas possui natureza instrumental, consubstanciando-se em requisito
extrinseco a substancia do ato, para comprovar a sua existéncia e higidez, prova esta
que pode ser feita, excepcionalmente, usando-se outros mecanismos presentes no
préprio instrumento ou no processamento da execucdo. No caso em espécie, a
autenticidade e integridade dos contratos eletrénicos celebrados entre as partes pode
ser aferida mediante a certificacdo eletrdnica, que utiliza a assinatura digital verificada
por autoridade certificadora legalmente constituida, o que permite, sem divida, que
seja reconhecida a forca executiva aos contratos eletrénicos objeto da execugdo, ainda
que ndo possua a assinatura de duas testemunhas. (Acorddo 1248057,
07107693320198070020, Relator: ESDRAS NEVES, 6% Turma Civel, data de
julgamento: 6/5/2020, publicado no DJE: 20/5/2020. Pag.: Sem Pé&gina Cadastrada.)

O relator Esdras Neves, na Apelacdo Civel n°® 0710769-33.2019.8.07.0020, destacou
que a autenticidade e integridade dos contratos eletronicos firmados entre as partes foram
comprovadas por meio de certificacdo eletrénica, envolvendo assinaturas digitais validadas por
autoridade certificadora devidamente estabelecida. Isso permitiu o reconhecimento da forca
executiva dos contratos eletronicos em questdo, mesmo que ndo contassem com as assinaturas

de duas testemunhas.

A legislagdo brasileira, ao instituir a Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira (ICP-
Brasil), estabeleceu as bases para garantir a autenticidade, integridade e validade juridica desses
registros digitais. Entretanto, a legislacéo vai além ao permitir que as partes, de comum acordo,
possam adotar outros meios de validacdo de documentos eletrénicos, inclusive aqueles néo
emitidos pela ICP-Brasil. No entanto, é crucial que tais acordos sejam transparentes e aceitos
por todas as partes envolvidas, preservando a seguranca e a confiabilidade dos registros

eletronicos.
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CAPITULO 3: PARTICULARIDADES E ESTUDOS JURISPRUDENCIAIS SOBRE A
DIGITALIZACAO DAS TRANSACOES IMOBILIARIAS

Diante das rapidas evolucgdes tecnologicas que impactaram as relacdes contratuais e a
maneira como as partes formalizam acordos e obrigacOes, torna-se essencial examinar as
decisbes dos Tribunais Brasileiros relacionadas a validade dos contratos eletrénicos e
assinaturas digitais. A legislacdo brasileira, em certos casos, exige a formalizacdo por escritura
publica, especialmente quando se trata da transferéncia, modificacdo ou rendncia de direitos
reais sobre imdveis com valor superior a trinta salarios minimos, conforme estipulado pelo
artigo 108 do Caodigo Civil.

Neste interim, a mencionada disposicdo, em regra, requer que o comprador e o
vendedor estejam fisicamente presentes em cartorios de registros publicos. No entanto, essa
exigéncia pode representar um obstaculo significativo em circunstancias excepcionais, como
epidemias e pandemias, que demandam o distanciamento social da populagdo, como foi

observado em 2019 devido a disseminacdo do Coronavirus.

3.1. A exigéncia de escritura publica para constituicédo, transferéncia, modificacdo ou
rendncia de direitos reais sobre imoveis de valor superior a trinta vezes o maior salario

minimo e o cenario pandémico.

A forma contratual desempenha um papel crucial na producdo de efeitos legais,
especialmente nos casos expressamente definidos pela lei, nos quais a auséncia da formalidade
resulta na invalidade do contrato. Isso é evidenciado, por exemplo, no artigo 108 do Cddigo
Civil, que estabelece a necessidade de uma escritura publica para a validade de negdcios
juridicos relacionados a criacdo, transferéncia, alteracdo ou renincia de direitos reais sobre

imoveis cujo valor supere trinta vezes o maior salario minimo em vigor no pais.

Portanto, nos casos em que o valor do negocio juridico ultrapassa esse limite, é
essencial que as partes comparecam a um cartério para formalizar a escritura publica. A
auséncia dessa formalidade resultaria na invalidade do negécio juridico. No entanto, este
cenario foi afetado pela pandemia da Covid-19, o que gerou modificacdes nesse setor, visto a

decretacdo de isolamento social.

O periodo de pandemia impactou profundamente varios setores, incluindo o direito

imobiliario, resultando em implicacBes diretas nos contratos imobiliarios. 1sso deu origem a
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uma série de desdobramentos na industria imobiliaria, com énfase na necessidade de garantir a
seguranca juridica (LUCAS, 2021, p. 6).

Neste sentido, no cenario brasileiro, a legislacao relativa as assinaturas e certificacfes
digitais estad em constante transformacdo, acompanhando os avangos tecnoldgicos e a crescente
importancia da criptografia. Essas mudangas ganharam destaque durante a pandemia da Covid-
19, quando medidas foram implementadas para regulamentar a emissédo de certificados digitais
sem a necessidade de presenca fisica. Essas adaptacdes legais visaram atender as demandas da
sociedade em um contexto de isolamento social, permitindo até mesmo a participacao e votacdo
remotas em reunides de diferentes tipos de empresas, como sociedades anénimas fechadas,
limitadas e cooperativas (PINHEIRO, 2021, p. 156).

Nos anos de 2020 e 2021, a sociedade foi impactada de maneira abrangente, com a
disseminacdo de noticias amplamente divulgadas na midia e comunicados da Organizacéo
Mundial da Satude (OMS). Além das graves implicacdes para a salde devido a disseminacgéo
do virus, que infectou milhdes de pessoas e resultou em um namero significativo de mortes no
inicio da pandemia, uma crise econémica se desencadeou, causando quedas nos mercados
financeiros, recessdo, fechamento de empresas, aumento acentuado do desemprego e aumento
da pobreza em muitas nagdes. (PEDROSO, 2022, p.9)

A sociedade foi surpreendida por um evento imprevisivel que perturbou as dindmicas
das relacdes sociais, econdémicas e contratuais, de modo que a disseminacdo da COVID-19
surpreendeu a humanidade, forcando-a a entrar em isolamento obrigatorio em suas residéncias.
Diante deste contexto, a pandemia causou uma disrupc¢éo significativa em diversos setores
econdmicos e desencadeou uma redefinicdo fundamental da economia global, sendo que
mesmo aqueles que inicialmente ndo foram diretamente afetados experimentaram efeitos
colaterais, como inadimpléncia de clientes, reducdo na demanda e mudancas nas configuracoes
do mercado de trabalho, entre outros. (PEDROSO, 2022,p.9).

Diante deste panorama, o Conselho Nacional de Justica (CNJ) emitiu o Provimento N°
95 de 01/04/2020, o qual dispbe sobre o funcionamento dos servi¢os notariais e de registro
durante o periodo de Emergéncia em Salde Pdblica de Importancia Nacional (ESPIN), em

decorréncia da infeccdo humana pelo novo Coronavirus (Sars-Cov-2):

CONSIDERANDO a Declaragdo de Pandemia de COVID-19 pela Organizacdo
Mundial da Satde em 11 de marco de 2020, em decorréncia da infec¢do humana pelo
novo Coronavirus (Sars-Cov-2);
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CONSIDERANDO a Portaria n® 188/GM/MS, de 4 de fevereiro de 2020, que declarou
Emergéncia em Salde Publica de Importancia Nacional (ESPIN), em decorréncia da
Infeccdo Humana pelo novo Coronavirus (Sars-Cov-2);

CONSIDERANDO que os servigos notariais e de registro sdo essenciais para o
exercicio da cidadania, para a circulagdo da propriedade, para a obtencdo de crédito
com garantia real, para a prova do inadimplemento de titulos e outros documentos de
divida com a chancela da fé publica, entre outros direitos.

CONSIDERANDO o principio da continuidade dos servicos publicos e o fato de que
0s servicos notariais e de registro devem ser prestados, de modo eficiente e adequado
em dias e horérios estabelecidos pelo juizo competente, desde que atendidas as
peculiaridades locais (art. 4° da Lei n° 8.935, de 18 de novembro de 1994);

O referido provimento destaca a relevancia dos servicos notariais e de registro como

fundamentais para a sociedade, mesmo diante da pandemia de COVID-19, que foi declarada

pela OMS em marco de 2020. Além disso, reconhece que esses servicos desempenham um

papel vital no exercicio da cidadania, na garantia da circulagcdo de propriedade, na facilitacdo

do acesso a crédito com garantia real e na validacao de documentos financeiros com a chancela

da fé publica.

Ademais, enfatiza o principio da continuidade dos servi¢cos publicos, destacando que

0S servicos notariais e de registro devem ser prestados de forma eficiente e adequada,

respeitando os horéarios e peculiaridades locais, mesmo em situacdes desafiadoras como a

pandemia, a fim de atender as necessidades da populacdo e manter a estabilidade das relacdes

juridicas.

Art. 1°. Nas localidades em que tenham sido decretadas medidas de quarentena por
autoridades sanitarias, consistente em restricdo de atividades, com suspensdo de
atendimento presencial ao publico em estabelecimentos prestadores de servicos, ou
limitagdo da circulagdo de pessoas, 0 atendimento aos usudrios do servico delegado
de notas e registro, em todas as especialidades previstas na Lei 8.985/1995, serdo
prestados em todos os dias Uteis, preferencialmente por regime de plantdo a distancia,
cabendo as Corregedorias dos Estados e do Distrito Federal regulamentar o seu
funcionamento, ou adequando os atos que ja tenham sido editados se necessario,
cumprindo que sejam padronizados os servigos nos locais onde houver mais de uma
unidade.

§ 1°. Os servicos pablicos de notas e registros devem manter a continuidade e o seu
funcionamento é obrigatdrio. Nos locais onde ndo for possivel a imediata implantago
do atendimento a distancia, e até que isso se efetive, excepcionalmente, deverd ser
adotado atendimento presencial, cumprindo que sejam observados, nesse caso, todos
os cuidados determinados pelas autoridades sanitérias para os servigos essenciais, bem
como as administrativas que sejam determinadas pela Corregedoria Geral dos Estado
ou do Distrito Federal respectiva, ou pelo Juizo competente.

Os servicos desempenhados pelas serventias extrajudiciais precisaram se adaptar ao

formato remoto em certas localidades durante um periodo determinado. Posteriormente, esses

servigos foram gradualmente retomados de maneira presencial, acompanhados por protocolos

de seguranca destinados aos usuarios.
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No entanto, é imprescindivel destacar os beneficios que a modalidade remota
proporcionou no que diz respeito ao acesso a justica. Até o final de maio de 2020, mesmo diante
do cenario de pandemia de COVID-19 e das dificuldades em cumprir as formalidades legais
exigidas para os atos realizados nas serventias extrajudiciais, ndo havia uma base legislativa
sOlida que permitisse a pratica remota dessas atividades. Esse vacuo regulatério foi preenchido
pelo Provimento 100/20 do Conselho Nacional de Justica (CNJ) (ZAMPIERI SELLMAN,
2022, p.192).

No ambito dos aspectos técnicos relacionados a atividade notarial e registral, 0 CNJ
recorreu igualmente a um provimento com o intuito de estabelecer diretrizes para a realizagdo
de atos notariais eletrdnicos através do sistema "e-Notariado". Antes da publicacdo do detalhado
Provimento n° 100/20 que disciplinou minuciosamente a execucdo desses atos, as serventias
frequentemente se baseavam no Provimento 95/2020 como referéncia. (ZAMPIERI
SELLMAN, 2022, p.195).

E relevante salientar que o Provimento N° 100 de 26/05/2020 dispde sobre a
regulamentacdo da préatica dos atos realizados nos tabelionatos de notas, que dispde em seu art.
2° definigdes cruciais para a compreensao das normas relacionadas a notarizagao eletronica e a
validade de documentos digitais. Entre as defini¢cOes apresentadas, destacam-se termos como
"assinatura eletrénica notarizada™ e "certificado digital notarizado", que se referem a métodos
de verificacdo de autoria e identidade digital, realizados por notarios e dotados de fé publica. O
provimento conceitua a "assinatura digital”, que envolve calculos matematicos com chaves
privadas e publicas, de acordo com regulamentacdes especificas, e a "biometria”, que consiste

em dados biométricos utilizados para confirmar a identidade das partes em atos notariais.

Outras definicdes importantes incluem a "videoconferéncia notarial™ para verificar a
vontade das partes em atos notariais eletronicos, o "ato notarial eletrénico”, abrangendo
metadados, gravacdes de declaracdes e documentos relacionados a atos notariais, bem como os
termos que esclarecem a diferenca entre documentos fisicos e eletrénicos, 0s processos de
digitalizacdo e papelizagdo, e a transmissao eletronica. As definicdes delineiam os papéis dos
"usuarios internos"” e "usuarios externos" no sistema notarial e apresentam a "CENAD" (Central
Notarial de Autenticacdo Digital) como uma ferramenta para autenticacdo de documentos
digitais. O termo "cliente do servico notarial" engloba qualquer usuério que comparece perante
um notério, mesmo quando representado por terceiros, independentemente da escolha do

notario.
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O artigo 3° do Provimento N° 100 de 26/05/2020 estabelece os requisitos essenciais
para a pratica de atos notariais eletrbnicos. Primeiramente, é necessario realizar uma
videoconferéncia notarial para captar o consentimento das partes em relagdo aos termos do ato
juridico, assegurando uma manifestacio de vontade clara e inequivoca. E fundamental obter a
concordancia expressa das partes com os termos do ato notarial eletronico, garantindo que

estejam plenamente cientes e de acordo com o contetdo do documento.

A assinatura digital é realizada exclusivamente por meio do sistema e-Notariado, o que
garante a autenticidade e seguranca das assinaturas em conformidade com as regulamentacdes.
O Tabelido de Notas, responsavel pela validacdo do ato, deve assinar o documento eletrénico
utilizando um certificado digital ICP-Brasil, conferindo fé publica ao ato e assegurando sua
autenticidade e validade legal. Além disso, é exigido o uso de formatos de documentos de longa
duracdo com assinatura digital, garantindo a durabilidade e integridade dos documentos ao
longo do tempo.

Entre os requisitos estabelecidos, merecem destaque a necessidade de concordancia
das partes com os termos do ato notarial eletrénico e a realizacao de videoconferéncia notarial
para captar o consentimento das partes em relacéo ao ato juridico. Essas disposi¢des promovem
maior seguranca e validade aos atos notariais realizados de forma eletrénica, a0 mesmo tempo

em que garantem a preservacgao dos principios essenciais da atividade notarial.

O paragrafo Gnico do artigo 3° do Provimento N° 100 de 26/05/2020 estabelece
requisitos especificos para a gravacao da videoconferéncia notarial. Essa gravagédo deve conter
informacgdes essenciais, como a identificacdo das partes, a comprovacao de sua capacidade legal
e a manifestacdo livre de vontade, atestadas pelo tabelido de notas. Além disso, € necessario
registrar o consentimento das partes e sua concordancia com os termos da escritura publica,
bem como informacdes sobre o0 objeto e preco do negocio pactuado. A gravacao também deve
incluir a declaracdo da data e horario da pratica do ato notarial, juntamente com a indicacao do

livro, pagina e tabelionato onde o ato notarial eletrdnico sera oficialmente registrado e lavrado.

O artigo 5° atribui ao Colégio Notarial do Brasil - Conselho Federal a responsabilidade
de manter um registro nacional Unico dos Certificados Digitais Notarizados e dos dados
biométricos. Isso € fundamental para garantir a rastreabilidade e autenticidade dos documentos
notariais eletrdnicos em todo o pais. O artigo 6° estabelece que a competéncia para a pratica dos
atos notariais regulados no Provimento é absoluta e deve respeitar a circunscricéo territorial em

que o tabelido recebeu sua delegacao, conforme previsto no artigo 9° da Lei n. 8.935/1994. Isso
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significa que os tabelides tém jurisdicdo sobre os atos notariais em suas areas de atuacao,
mantendo a ordem e a coesdo no sistema notarial brasileiro, e assegurando a validade e

autenticidade dos atos notariais eletrénicos no contexto digital.

Conforme Milena Zampieri Sellmann observa, a videoconferéncia desempenha uma
funcdo anéloga a presenca fisica das partes, uma exigéncia legal que atribui responsabilidades
aos tabelides de notas. Em um contexto de atos notariais realizados de forma remota torna-se
essencial que as partes estejam de acordo tanto com os termos especificos do procedimento
eletrbnico quanto com o proprio ato em questdo. (ZAMPIERI SELLMAN, 2022, p.197).

E importante ressaltar que esses dois aspectos nio se sobrepem, uma vez que, se uma
das partes discordar de qualquer clausula relacionada as diretrizes do sistema "e-Notariado™,
como a realizacdo da biometria, por exemplo, ainda tém a opcao de comparecer presencialmente
a um tabelionato de notas para a execucdo do ato desejado. (ZAMPIERI SELLMAN, 2022,
p.197).

No ambito judiciario, ha precedentes que reconhecem a validade das escrituras
publicas lavradas de forma eletrénica, como evidenciado na Sentenca, proferida no processo de
n° 1030996-15.2020.8.26.0114, do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo, no
Procedimento Comum Civel, pelo Juiz de Direito Eduardo Bigolin:

N&o se pode negar os efeitos decorrentes da pandemia por Covid 19 no cumprimento
da obrigacdo, inclusive diante da determinacgdo de isolamento social para as pessoas
maiores de 60 anos, que é o caso dos requeridos. E fato notério que a pandemia teve
inicio em marco de 2020, com a decretagdo do seu fim somente em maio de 2023 pela
Organizacdo Mundial da Salde. De acordo com os documentos de fls. 519/526,
530/537 e 540/548, as escrituras foram lavradas por meio de videoconferéncia, nos
termos do Provimento CNJ 100/2020, datado de 26 de maio de 2020, corroborando
os efeitos decorrentes da pandemia.

Nesse caso especifico, os requerentes alegaram ter celebrado um contrato de
compromisso de compra e venda de unidades autdbnomas, mas os requeridos nédo efetuaram o
registro das escrituras de compra e venda nem a averbacdo da transferéncia junto ao cartorio

competente, o que gerou um litigio.

Os requeridos, por sua vez, apresentaram contestacdo, afirmando que as escrituras
publicas foram devidamente lavradas e as transferéncias dos imoveis devidamente averbadas.
Apls a andlise do caso, 0o magistrado reconheceu que as escrituras foram lavradas e as
transferéncias devidamente averbadas, levando a extin¢do do processo sem resolugdo de mérito

em relacdo ao pedido de obrigacéo de fazer:
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Neste caso, as partes envolvidas discordaram sobre o registro das escrituras de compra
e venda, mas a apresentacdo de documentos comprobatdrios de que as escrituras foram lavradas
por meio de videoconferéncia, de acordo com o Provimento CNJ 100/2020, levou o magistrado
a reconhecer a validade dos atos, resultando na extingdo do processo em relagéo ao pedido de
obrigacdo de fazer.

O Provimento do Conselho Nacional de Justica n°100/200 viabilizou a outorga de
escrituras publicas digitalmente, de forma que simplificou o processo nas transacdes
imobiliarias que necessitavam da figura do comprador e vendedor estarem presencialmente para
ratificarem documentos. Isso é evidenciado pela decisdo proferida pelo relator, Amaury da Silva
Kuklinski, no Agravo de Instrumento, n°® 1404526-83.2021.8.12.0000, 32 Camara Civel, do
Tribunal de Justica do Estado de Mato Grosso do Sul:

Ademais, o Provimento 100/2020 do CNJ2, regulamentou a denominada “Escritura
Publica Eletronica”, a qual, buscando trazer solu¢des justamente para o periodo da
pandemia, trouxe a possibilidade de se substituir a escritura pablica fisica, assinada
presencialmente em cartério de notas, pela escritura publica digital, instrumento este
de mesma validade, mas que formaliza a vontade do individuo via videoconferéncia,
com a presenca do Tabelido ou de seus substitutos, e na qual constard assinatura por
meio de certificado digital ou certificado e-notariado. Frise-se que a novidade
administrativa em comento, qual seja a escritura publica eletrnica, encontra-se
disponivel no estado do Rio de Janeiro, onde reside o agravante3 (TJMS. Agravo de
Instrumento n. 1404526-83.2021.8.12.0000, Campo Grande, 3® Camara Civel,
Relator (a): Des. Amaury da Silva Kuklinski, j: 25/05/2022, p: 27/05/2022).

No caso seguinte, o recorrente apresentou 0 Agravo de Instrumento em face a deciséo
gue negou seu pedido de expedicdo de alvara judicial para concluir a outorga definitiva da
escritura do imovel objeto da acdo em favor dos autores. No recurso, 0 agravante sustenta sua
condicdo de pessoa idosa, pertencente a um grupo de risco mais elevado em relacdo a
mortalidade por infeccédo pelo virus Covid-19. Além disso, ele alega ser portador de espondilite
anquilosante e reside no Rio de Janeiro, uma das areas mais afetadas pela pandemia de

coronavirus no Brasil.

O relator, Amaury da Silva Kuklinski, sustentou que o Provimento 100/2020 do CNJ
regulamentou a "Escritura Publica Eletrénica" como uma solucdo vidvel para o periodo da
pandemia, de modo que a escritura permite a substituicdo da versdo fisica, que normalmente
requer assinatura presencial em um cartério de notas, por uma versao digital, que possui a
mesma validade legal. O individuo formaliza sua vontade por meio de videoconferéncia, com
a presenca do tabelido ou de seus substitutos, e inclui uma assinatura digital, seja através de

certificado digital ou do certificado e-notariado. O Relator ressaltou que esse procedimento
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administrativo estava disponivel no estado do Rio de Janeiro, onde o agravante reside. Portanto,

foi negado provimento ao recurso.

Em conclusédo, o Provimento 100/2020 do Conselho Nacional de Justica destaca a
importancia dos servi¢os notariais e de registro como pilares essenciais para a sociedade,
mesmo em meio a pandemia de COVID-19. O Provimento permitiu a pratica remota dos atos
notariais eletrénicos, contribuindo para a continuidade da prestacdo de servigos essenciais e

proporcionando maior flexibilidade no acesso a justica.

Por meio desse regulamento, estabeleceram-se requisitos rigorosos para a pratica
desses atos, como a videoconferéncia notarial, a concordancia das partes com os termos do ato
e a utilizacdo de assinaturas digitais, garantindo a validade e seguranca desses atos realizados
de forma eletrénica. Portanto, o Provimento 100/2020 se mostrou crucial para a adaptacdo dos
Servicos notariais e registrais as necessidades da sociedade durante a pandemia, oferecendo
solucdes inovadoras e preservando a seguranca e a eficacia dessas atividades.

Em resumo, o Provimento 100/2020 do CNJ e o reconhecimento do Poder Judiciario
foram cruciais para garantir a continuidade e a validade dos servigos notariais e de registro
durante a pandemia, assegurando a prestacao de servigos essenciais a sociedade e a manutengdo

da seguranca juridica.

3.2. Analise de precedentes judiciais envolvendo o uso de contratos e assinaturas digitais
no ambito imobiliario.

O emprego de contratos e assinaturas digitais vem ganhando crescente relevancia no
cenario imobiliario, a medida que proporciona uma série de vantagens para os envolvidos.
Neste contexto, é fundamental aprofundar a analise de casos que englobam essa temaética e
compreender o posicionamento dos tribunais brasileiros em relagdo a digitalizacdo das

transagdes imobiliarias.

A Apelacgdo Civel n°® 1008630-64.2019.8.26.0292, da 30* Camara de Direito Privado
do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo, envolve uma acdo de cobranca de aluguéis e
encargos de locacao residencial, em que o réu apela da sentenca que julgou procedente a agéo,
alegando ndo reconhecer o contrato em questéo e negando sua assinatura no termo. Na presente
demanda, a principal controvérsia se baseia na autenticidade do contrato, o qual foi assinado
eletronicamente por meio do sistema DocuSign, sendo que, o locatério sustenta néo ter assinado

0 contrato de locacao.
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No parecer do Relator Andrade Neto, abaixo descrito, sobre o caso em questao,
destacou-se que nos documentos assinados eletronicamente a comprovacao da autenticidade e
integridade é garantida pela implantacdo de sistemas de certificados que validam de forma
segura a autoria das assinaturas eletronicas, como reconhecido pela legislagéo brasileira quanto
a validade de documentos eletrénicos em geral. Sendo assim, tornou-se desnecessaria a
realizacdo de pericia grafotécnica, uma vez que a autenticidade documental decorre do proprio

método utilizado para sua elaboracao.

A alegacéo de falsidade ndo comporta provimento. Relevante ponderar inicialmente
que o contrato de locacdo em questdo foi assinado por locadores e locatéario de forma
eletrbnica através do sistema DocuSign. E nesse aspecto, inafastavel que o
ordenamento juridico pétrio brasileiro, que adota o principio da liberdade da forma
para celebragdo de negdcio juridico, reconheca a validade da assinatura eletrénica em
diversas modalidades de contratos e documentos em geral, incluindo os contratos de
locacdo. Dispde o artigo 225 do Codigo Civil que: As reproducbes fotograficas,
cinematograficas, os registros fonogréaficos e, em geral, quaisquer outras reproducées
mecanicas ou eletrénicas de fatos ou de coisas fazem prova plena destes, se a parte,
contra quem forem exibidos, ndo lhes impugnar a exatiddo. Assim, desde que seja
possivel a comprovacdo da autenticidade (certeza da autoria) e integridade do
documento (veracidade do conte(ido), o documento assinado eletronicamente tera
validade. No caso em analise, o locatério, ora apelante, insiste em néo ter assinado o
contrato de locacdo copiado as fls. 14/23, emitido com assinaturas digitais através do
sistema DocuSign. Inicialmente, esclarece-se que tal sistema (DocuSign),
diferentemente do que tenta fazer crer o locatério apelante, ndo depende de ua
contratacdo por todos os signatarios do documento, para que suas assinaturas sejam
lancadas e autenticadas nos documentos emitidos. (TJSP; Apelacdo Civel 1008630-
64.2019.8.26.0292; Relator (a): Andrade Neto; Orgao Julgador: 30% Camara de Direito
Privado; Foro de Jacarei - 12 Vara Civel; Data do Julgamento: 19/10/2022; Data de
Registro: 27/10/2022)

Na andlise da demanda, fica evidente que, mesmo com a negativa do apelante em
relagdo a assinatura do contrato em questdo, o Tribunal reconheceu a validade do documento
eletrénico, respaldados pelo atendimento aos requisitos de autenticidade e integridade. Esse
contexto enfatiza o papel crucial do reconhecimento de documentos eletrdnicos no

aprimoramento das préaticas no mercado imobiliario, inclusive como meios de prova.

Em um caso semelhante a ser analisado, do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,
Agravo de Instrumento n® 2114215-57.2020.8.26.0000, Foro de Campinas/SP, 262 Camara de
Direito Privado, o agravante prop6s uma acédo de despejo por falta de pagamento, cumulada
com cobrancga, e apresentou um contrato assinado digitalmente como evidéncia. A deciséo
agravada solicitou a inclusdo de uma via do contrato devidamente assinada pela locataria. No
entanto, discordando do entendimento do magistrado, argumentou-se que tal exigéncia ndo se

justifica visto a validade da assinatura digital.

O Relator Felipe Ferreira argumentou, nos termos da transcri¢do abaixo, que com o

avanco da tecnologia e a era digital, o legislador nacional previu a digitalizacdo de dados e
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documentos, incluindo assinaturas eletronicas. Dessa forma, a legislacdo estabelece que todo
documento digitalizado deve possuir um certificado de autenticidade, conforme a Medida
Provisoria n® 2.200-2 de 24/08/2001, que instituiu a Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira
- ICP-Brasil. De acordo com o art. 10, §1° da Medida Provisoria n® 2.200-2, os documentos
eletronicos, desde que certificados pela ICP-Brasil, tém validade para todos os fins legais, sejam

publicos ou particulares:

Com o avanco desenfreado da tecnologia e o surgimento da era digital, houve por bem
o legislador patrio prever a possibilidade de registro e armazenamento de dados e
documentos, inclusive da assinatura eletrdnica, por meio do processo de digitalizacéo.
E com a justica também nao foi diferente. A legislacdo prevé que todo e qualquer
documento digitalizado deve possuir um certificado de autenticidade, conforme
previsto na Medida Proviséria n® 2.200-2 de 24/08/2001 que criou a Infraestrutura de
Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil. E, de acordo com o art. 10, §1° da Medida
Provisoria n° 2.200-2, os documentos eletronicos, desde que devidamente certificados
pela ICP-Brasil, sdo considerados publicos ou particulares para todos os fins legais.
Veja-se: “Art. 10. Consideram-se documentos pablicos ou particulares, para todos os
fins legais, os documentos eletrénicos de que trata esta Medida Provisoria. §1° As
declaragbes constantes dos documentos em forma eletronica produzidos com a
utilizacdo de processo de certificacdo disponibilizados pela ICP-Brasil presumem-se
verdadeiros em relacdo aos signatérios, na forma do art. 131 da Lei n® 3.071/16.” Pela
analise detida dos autos, verifica-se que o contrato trazido pelo agravante possui
assinatura digital em conformidade comas exigéncias da legislacdo pertinente,
conforme consta do log emitido pela empresa Clicksign as fls. 41/42: “19 Jun 2019,
15:48:36 Carolyn Naihomy Hatada da Silva assinou. Pontos de autenticacdo: email
Hatadacarolyn@gmail.com (via token). CPF informado: 119.254.147-28. IP:
189.111.65.249. Componente de assinatura versdo 1.38.2 disponibilizado em
https://app.clicksign.com.” Assim, ndo ha que se falar em necessidade da apresentacdo
de copia firmada pela locataria, uma vez que o contrato assinado por meio de
certificacdo digital mostra-se perfeitamente valido e com a mesma forca probante
daqueles assinados. (TJSP; Agravo de Instrumento 2114215-57.2020.8.26.0000;
Relator (a): Felipe Ferreira; Orgao Julgador: 26* Camara de Direito Privado; Foro de
Campinas - 10* Vara Civel; Data do Julgamento: 23/06/2020; Data de Registro:
23/06/2020).

No entanto, embora nos casos anteriores houve o reconhecimento das assinaturas
digitais, imperioso destacar que o entendimento ndo é pacificado na jurisprudéncia patria. Nos
autos do processo que tramitou no Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territorios, na
42 Turma Civel, Agravo de Instrumento n® 0725529-42.2022.8.07.0000, a agravante busca a
reforma da decisdo do Juizo da 12 Vara de Execucdo de Titulos Extrajudiciais e Conflitos
Arbitrais de Brasilia/DF, que admitiu os embargos a execucdo sem atribuir efeito suspensivo.
A agravante argumenta que a autenticidade das assinaturas digitais em documentos eletrénicos,
neste caso, um contrato de aluguel assinado através do sistema DocusSign, € invalido, uma vez
que a entidade certificadora DocuSign ndo consta na lista de entidades credenciadas pelo ICP-
Brasil.

Alega ainda que o contrato em questdo ndo atende aos requisitos para caracterizacéo

como titulo executivo extrajudicial e deve ser anulado. Além disso, afirma que nunca realizou
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qualquer negociacdo com o agravado e que a assinatura no contrato em seu nome € falsa,
pedindo a atribuicéo de efeito suspensivo aos embargos a execucao e a imediata antecipacéo da

pretenséo recursal.

No caso sob andlise, o Relator Arnoldo Camanho ressaltou questdes cruciais
relacionadas a validade de contratos de locagdo com assinaturas digitais no contexto de um
processo de execucdo. A assinatura eletronica da agravante, constante no contrato objeto da
execucdo, mostrou-se discrepante em comparacdo com sua assinatura em documentos de
identidade e na procuragdo outorgada a seu advogado, levantando suspeitas de fraude na
producéo do contrato.

Além disso, o Relator destacou que a entidade certificadora DocuSign ndo consta na
lista de entidades credenciadas pelo ICP-Brasil, conforme verificavel em fonte oficial do
Instituto Nacional de Tecnologia da Informacéo (ITI). Essa falta de credenciamento indica que
a entidade ndo estava inicialmente autorizada a fornecer certificagdo de documentos digitais
com 0s requisitos de legitimidade estabelecidos pela regulamentacdo legal. A pretensdo da

agravante, relacionada a inexigibilidade do titulo executivo, foi acolhida:

Como asseverado na decisdo que concedeu a antecipagdo da pretensdo recursal, a
conformidade das assinaturas digitais constantes de determinado documento digital
com a Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira — ICP Brasil pode ser aferida por
meio do Verificador de Conformidade do Padrdo de Assinatura Digital da
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira — ICP-Brasil, disponibilizado pelo
Instituto Nacional de Tecnologia da Informagdo—ITI, Autoridade Certificadora-Raiz
do Brasil, no sitio eletrdnico https://verificador.iti.gov.br/verifier-2.9-59/. Para tanto,
basta realizar o upload do documento assinado digitalmente para o campo
disponibilizado no endereco referido. Este Relator realizou este procedimento com o
contrato apresentado pelo exequente/agravado para a aparelhar a execucdo
extrajudicial instaurada em face da ora agravante (autos n° 0721035-
68.2021.8.07.0001), tendo constado do relatério emitido pelo sitio eletrénico acima
referido a informacdo "INDETERMINADOQO". Segundo esclarecido no endereco
eletrénico https://www.gov.br/iti/pt-br/centrais-de-conteudo/aplicativos/verificador-
de-conformidade-do-padrao-de-assinaturaa  verificacdo pode apresentar trés
resultados: reprovado, aprovado e indeterminado. O relatério menciona a situacéo
indeterminado quando “informagdes disponiveis sdo insuficientes para afirmar se a
assinatura estd em conformidade ou ndo com as regulamenta¢des da ICP-Brasil”.
Ademais, cabe acrescentar que a assinatura da ora agravante, constante do contrato de
locacéo objeto de execucdo, é discrepante, em exame ocular, em relagdo a constante
de seu documento de identidade e da procuracdo outorgado ao seu advogado, o que
traz indicios de fraude na sua producgdo. Como se ndo bastasse, como consignado nas
razbes do agravo de instrumento, a entidade certificadora DocuSign ndo consta na
lista de entidades credenciadas pelo ICP-Brasil, como se infere de consulta ao
endereco eletrbnico  https://www.gov.br/iti/pt-br/assuntos/icp-brasil/autoridades-
certificadoras (Acesso em 21/11/2022), e, em principio, ndo esta habilitada a produzir
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certificacdo de documentos digitais com os contornos de legitimidade dispostos na
regulamentacdo legal de regéncia. (Acérddo 1683230, 07255294220228070000,
Relator: ARNOLDO CAMANHO, 42 Turma Civel, data de julgamento: 23/3/2023,
publicado no DJE: 17/4/2023. P4g.: Sem Péagina Cadastrada.)

Por outro lado, o presente caso demonstra a importancia de uma analise minuciosa da
autenticidade das assinaturas digitais e do cumprimento das regulamentacdes legais. Neste caso,
a discrepancia nas assinaturas, a falta de credenciamento da entidade certificadora e a incerteza
sobre a conformidade das assinaturas com a ICP-Brasil resultaram na deciséo de conceder efeito
suspensivo aos embargos a execugdo. Ambos os casos enfatizam a necessidade de cumprimento
dos requisitos legais, como a certificacdo junto a ICP-Brasil, para garantir a validade e aceitacdo

juridica de documentos eletrénicos.

A anélise dos casos demonstra que, embora a legislacdo nacional tenha previsto a
digitalizacdo de documentos e assinaturas eletrénicas, as decisdes judiciais variam quanto a
aceitacdo e validade dessas préaticas. O Relator Felipe Ferreira destacou a conformidade das
assinaturas digitais com as exigéncias da legislacéo, ressaltando a importancia da Infraestrutura
de Chaves Publicas Brasileira (ICP-Brasil) na validacdo de documentos eletronicos. 1sso
resultou na validacdo do contrato com assinatura digital, demonstrando a aceitacdo dessa pratica

em determinados contextos.

No entanto, no ultimo caso sob a analise do Relator Arnoldo Camanho, a discrepancia
nas assinaturas, a falta de credenciamento da entidade certificadora e a incerteza sobre a
conformidade das assinaturas com a ICP-Brasil, concluiu-se pela inexigibilidade do titulo, em

questao.

Esses casos demonstram que o entendimento quanto as assinaturas digitais ndo é
pacificado na jurisprudéncia brasileira, mesmo com a existéncia de legislacdo pertinente. A
validade e aceitagdo das assinaturas digitais dependem da conformidade com os requisitos
legais, da credibilidade das entidades certificadoras e da analise criteriosa por parte do
judiciario.

Portanto, a evolucdo tecnologica e a digitalizacdo de documentos sdo inevitaveis, mas
é essencial garantir que as praticas atendam as regulamentac@es estabelecidas, 0 que contribuira
para uma maior seguranga e confiabilidade no uso de assinaturas digitais nos processos legais.
Enquanto a jurisprudéncia ndo se pacifica, a conformidade com as regulamentagdes legais e a
analise criteriosa continuam sendo elementos essenciais para determinar a validade das

assinaturas digitais em diferentes casos judiciais.
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CONCLUSAO

Em conclusdo, a evolucéo tecnoldgica revolucionou o processo de negociacdo e a
formacéo de contratos, levando-os da forma fisica tradicional para a era digital. Os contratos
digitais, amplamente adotados no Brasil, mantém a mesma validade e eficicia dos contratos
fisicos, facilitando processos como aluguéis de imdveis. Dessa forma, a histéria dos contratos,
desde placas de argila até a assinatura digital, reflete a adaptacdo do direito as mudancas sociais,

econdmicas e tecnoldgicas, incorporando principios como a funcdo social e a boa-fe.

O setor imobiliario enfrenta o desafio de harmonizar a tradicdo com as inovagoes
tecnoldgicas, com o objetivo de atender as variadas necessidades de diferentes geragdes. Do
contrario, empresas que ndo conseguirem se adaptar a essas mudancas perdem a

competitividade frente as inimeras inovacoes.

Em resumo, a validade dos contratos eletrdnicos € uma questdo crucial no contexto
juridico atual. A evolucgdo tecnolégica tem transformado a maneira como 0s contratos sdo
celebrados, substituindo as assinaturas fisicas pelas assinaturas digitais, que oferecem maior
seguranca e eficiéncia. Uma vez que a legislacao brasileira tem avancado para reconhecer e

regulamentar essas assinaturas, como exemplificado pela Lei 14.063/2020.

No ambito dos registros imobiliarios, é fundamental para a seguranca juridica e a
prevencdo de conflitos. No entanto, embora tenham ocorrido avancos tecnoldgicos
significativos, ainda nao foi encontrada uma solucdo completamente satisfatdria para substituir
0s metodos tradicionais. Nesta perspectiva, o equilibrio entre tradi¢do e inovagao € essencial, e

o registro eletrnico ainda enfrenta desafios em relacéo a sua durabilidade ao longo do tempo.

Diante do cenério juridico relacionado ao uso de contratos e assinaturas digitais no
ambito imobiliario, € evidente que a pandemia de COVID-19 desencadeou uma serie de
mudancas e desafios significativos. O Conselho Nacional de Justica (CNJ), por meio do
Provimento 100/2020, desempenhou um papel crucial na adaptacdo e na garantia da validade
dos servicos notariais e de registro durante esse periodo excepcional. Esse provimento permitiu
a pratica remota de atos notariais eletronicos, estabelecendo rigorosos requisitos, como a
videoconferéncia notarial e a concordancia das partes, garantindo a seguranca e a eficacia

desses atos.

Além disso, a jurisprudéncia revela diferentes interpretacdes em relacdo a validade das
assinaturas digitais em contratos imobiliarios. Em alguns casos, as assinaturas eletrdnicas foram

consideradas validas, desde que atendessem aos requisitos legais de autenticidade e integridade,
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refletindo a evolucdo das praticas do mercado imobilidrio em direcdo a aceitacdo de

documentos eletrénicos como meios de prova confiaveis.

No entanto, também se destaca a importancia de cumprir rigorosamente 0s requisitos
legais, como a certificagdo junto a Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira (ICP-Brasil),
para garantir a aceitacdo juridica e a validade desses documentos digitais. Portanto, diante das
transformaces tecnoldgicas e das exigéncias legais em constante evolucdo, a utilizacdo de
contratos e assinaturas digitais no ambito imobiliario requer uma compreensao profunda das

regulamentacdes e a atencéo as especificidades de cada caso.

No contexto das transa¢des imobiliérias, a utilizagdo de contratos e assinaturas digitais
esta revolucionando a forma como as negocia¢des sdo conduzidas. Além disso, as legislacbes
e 0s sistemas de registros publicos estdo em constante modernizacao, preparando-se para um
futuro inteiramente digital. Essas transformacdes refletem a capacidade do direito de se adaptar
e responder as demandas de uma sociedade em constante transformacéo.
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