Contratos eletrénicos e o registro de iméveis

Os avancos tecnologicos e a popularizacéo da internet ao longo dos anos culminaram
na modernizacdo do arcabouco legislativo, com a regulamentacdo da assinatura
eletrbnica e seus mecanismos de autenticidade, integridade e validade juridica.

Foi assim que a medida proviséria 2.002, editada em agosto de 2001, instituiu a
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira — ICP Brasil, organizacéo ligada ao ITI —
Instituto Nacional de Tecnologia da Informag&o, autarquia com sede na Capital
Federal, que assegura autenticidade da assinatura digital. Melhor explicando:

As diversas Infraestruturas de Chaves Publicas existentes hoje no mundo
conseguem assegurar a autenticidade de assinaturas digitais utilizadas
atualmente na rede mundial de computadores de modo a possibilitar, com
elevadissimo grau de seguranca, de que um usuario de email por exemplo seja
realmente o emissor da mensagem e de que o receptor seja realmente quem
ele diz ser.

No caso brasileiro a ICP-Brasil se caracteriza pela presenca de um sistema
hierarquico ou vertical, onde ha a presenca de uma AC-raiz (papel realizado
pelo Instituto Nacional de Tecnologia da Informacao), que credencia e audita
as ACs pertencentes ao sistema.

(fonte: https://pt.wikipedia.org/wiki/ICP-BRASIL, 03.05.20)

Com a edicdo da medida provisoria acima citada, portanto, passou a existir a figura
juridica do documento eletrénico, cuja validade e autenticidade fica assegurada
através das diversas Infraestruturas de Chaves Publicas, atribuiveis a uma assinatura
eletrdnica identificavel e confirmavel - a “assinatura digital”, mediante o uso de
Certificado Digital.

Portanto, tivemos a criacdo de uma nova modalidade de assinatura, que € género da
qual a “assinatura digital” com o uso de Certificado Digital € espécie.

Importante citar que a medida provisoria MP 2.002/01 que representou grande passo
para a modernizacdo das operacgfes interpessoais e empresariais, permanece em
vigor até os dias atuais, pois foi promulgada antes da emenda constitucional 32, que
determina prazo para conversdo de medida proviséria em lei, sob pena de perda de
eficacia.

Mas afinal o que é o Certificado Digital?

A Certificacéo Digital € uma tecnologia que usa mecanismos de seguran¢a no
intuito de garantir a autenticidade de uma assinatura eletrénica. No centro
dessa Certificacdo esta o Certificado Digital, arquivo eletrbnico que fica
armazenado em uma midia digital — que pode ser um cartdo (chamado smart
card) ou um token (similar a um pen drive). Esse arquivo contém o nome do
usuario, uma chave publica (cédigo usado para validar a assinatura realizada)
e uma chave privada (de conhecimento exclusivo do proprietario, usada para
cifrar o documento e garantir a autenticidade da assinatura). O cruzamento
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desses dados atua na forma de uma assinatura digital com validade juridica
para todos os fins, garantindo autenticidade, confidencialidade, integridade e
nao repudio.

(fonte: https://www.docusign.com.br/blog/certificado-digital/, 03.05.20)

A cronologia do documento eletrénico no sistema registral

O Sistema Registral Brasileiro regulado pela Lei de Registro Publicos (“LRP”), lei
6.015/73, € composto por varios principios norteadores da boa pratica registral. Dentre
eles, o principio da “legalidade” tem a finalidade de controle formal dos titulos
registrados, impedindo o ingresso de documentos invalidos, que ndo cumpram 0s
requisitos legais. Conforme nos ensina o llustre Dr. Flauzilino dos Santos:

“A nogao do principio da legalidade, no Registro de Imadveis, diz respeito ao
comportamento do Registrador, ao permitir o0 acesso ao album registral apenas
para os titulos juridicamente validos para esse fim e que rednam os requisitos
legais para sua registrabilidade e a consequente interdi¢cdo provisoria daqueles
gue carecem de aditamentos ou retificacbes e definitiva, daqueles que
possuem defeitos insanaveis.

Essa subordinacao a pautas legais previamente fixadas para manifestacéo de
condutas que criem, modifiqguem ou extingam situacdes juridicamente postas
nao é exclusiva da tematica registral, mas resulta da prépria aspiracao
humana por estabilidade, confianca, paz e certeza de que todo o
comportamento para obtencdo de um resultado regulamentado para a
hipétese tera a legalidade como filtro, vetor e limite. Em matéria registral, na
medida em que essa confrontacdo € praticada pelo Registrador, exsurge dai
um juizo de aprovacao ou de desqualificacdo do negécio juridico que trafega
com destino ao album registral em perseguicao da publicidade erga omnes,
decorrente de sua inscrigéo (...)".

(fonte:https://arisp.files.wordpress.com/2008/06/009-flauzilino-principio-da-
legalidade.pdf, 06.05.20)

A cronologia do avanco tecnolégico dentro do Sistema Registral iniciou-se com a lei
11.977/09, instituindo, ap6s 8 anos da edicao da MP 2.002/01, o sistema de registro
eletronico, dispondo:

“Art. 38 — Os documentos eletrénicos apresentados aos servicos de registros
publicos ou por eles expedidos deverdo atender aos requisitos da infraestrutura
de Chaves Publicas Brasileira — ICP e a arquitetura e-PING (Padrdes de
Interoperabilidade de Governo Eletrénico), conforme regulamento.

Paragrafo unico. Os servicos de registros publicos disponibilizardo servigos de
recepcao de titulos e de fornecimento de informacgbes e certidées em meio
eletrénico’.

Ainda, a lei 11.977/09 alterou a legislacdo de Registros Publicos para incluir
expressamente 0 acesso ou envio de informagdes aos Registros Publicos por meio
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eletrbnico, mediante o uso da assinatura digital (art.17, 8 Unico), e a0 mesmo tempo
determinou que 0s atos registrais praticados a partir de sua vigéncia seriam inseridos
no sistema de registro eletrénico no prazo de até 5 (cinco) anos da data em vigor
daquela lei:

“Art. 17. Qualquer pessoa pode requerer certiddo do registro sem informar ao
oficial ou ao funcion&rio o motivo ou interesse do pedido.

Paragrafo Unico. O acesso ou envio de informa¢des aos registros publicos,
guando forem realizados por meio da rede mundial de computadores (internet)
deveréo ser assinados com uso de certificado digital, que atendera os requisitos
da Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP.

A Lei da Liberdade Econdmica (lei 13.874, de 2019), por sua vez, também trouxe
alteracéo na Lei de Registro Publicos ao dispor:

“Art. 1° Os servigcos concernentes aos Registros Publicos, estabelecidos pela
legislacdo civil para autenticidade, seguranca e eficacia dos atos juridicos,
ficam sujeitos ao regime estabelecido nesta Lei. (....) 83° Os registros poderéo
ser escriturados, publicitados e conservados em meio eletronico, obedecidos
0s padrbées tecnoldgicos estabelecidos em Regulamento”.

Além da lei anteriormente citada, varios provimentos editados pelo CNJ - Conselho
Nacional de Justica - regulamentaram o uso do documento eletrénico. O primeiro
deles foi o de numero 47/15, normatizando o intercambio de documentos eletronicos
e informacdes entre os Oficios de Registro de Imoéveis, Poder Judiciario,
Administragdo Publica e publico em geral, tendo estabelecido em seu artigo 3°, § 2, a
criacdo das Centrais de Servigos Eletronicos compartilhados, em cada um dos
Estados e no Distrito Federal.

Procedimentos antes presenciais foram facilitados com o surgimento dos processos
judiciais e extrajudiciais eletrbnicos, como dito anteriormente. Foi a resposta natural
para a demanda de informatizacdo da sociedade, culminando na modernizacdo do
Poder Judiciario e demais 6rgaos da Administracéo Publica.

Com o Provimento 89, de 18 de dezembro de 2019 do CNJ, regulamentou-se o Codigo
Nacional de Matriculas — CNM, o Sistema de Registro Eletrénico de Imoéveis — SREI,
o Servico de Atendimento Compartilhado — SAEC, o acesso da Administracéo Federal
as informacdes do SREI e diretrizes para o estatuto do Operador Nacional do Sistema
de Registro Eletronico — ONR, assim definido:

“O ONR sera responsavel por implementar e operar, em ambito nacional, o
Sistema de Registro Eletrénico de Iméveis (SREI), na forma do artigo 76 da Lei
13.465/2017, mediante integracdo das unidades registrais brasileiras. O
operador sera constituido como uma pessoa juridica de direito privado, sem
fins lucrativos, sob a forma de servico social autbnomo. Sua sede e foro serdo
na cidade de Brasilia, mas poderédo ser abertos escritorios, filiais, agéncias e
representacbées em todo pais”.



(fonte: www.irib.org.br, 03/05/2020)

Ja os provimentos 94/20 e 95/20 CNJ estabeleceram regras e diretrizes de utilizacéo
do documento eletrénico no sistema registral brasileiro em época da pandemia do
covid-19, do qual abordaremos adiante.

E valido lembrar que a nossa realidade antes da pandemia ja ndo existe mais. Foi
necessario apressar a modernizacdo para 0 Registro de Imoveis adequar-se as
prerrogativas desse momento singular, e ndo congelar suas atividades diarias e
essenciais para quem delas depende. Portanto, a LRP (Lei de Registros Publicos)
rendeu-se a modernizacdo e registro de documentos no formato eletrénico,
representando um marco para o ingresso a era digital e agilidade na prestacéo dos
Servicos registrais.

No que tange as normas locais, a Corregedoria do Estado de Sdo Paulo previu, no
artigo 366, os requisitos para utilizacdo dos documentos eletrénicos:

“Art. 366. Os documentos eletrénicos apresentados aos servigos de registro de
imoveis deverdo atender aos requisitos da Infraestrutura de Chaves Publicas
Brasileira (ICP-Brasil) e a arquitetura e-PING (Padrbes de Interoperabilidade
de Governo Eletronico) e serdo gerados, preferencialmente, no padrao XML
(Extensible Markup Language), padréo primario de intercambio de dados com
usuarios publicos ou privados Cap. — XX 516 e PDF/A (Portable Document
Format/Archive), ou outros padrbes atuais compativeis com a Central de
Registro de Imdveis e autorizados pela Corregedoria Geral da Justica de Sao
Paulo’.
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