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NOTA TECN|CA Regulamentag¢ao de Servigos do Sistema Eletrénico
V1 - outubro de 2022 de Registros Publicos - SERP (Lei 14.382/2022)

Ementa: Regulamentagao do Sistema Eletrénico de Registros Publicos pelo Conselho Nacional de Justica - CNJ.
Tags: Assinaturas Eletronicas; Assinaturas Avancadas; Assinaturas Qualificadas.

PONTOS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS

- A ampla utilizacao de assinaturas eletrbnicas avangadas traz riscos a seguranga juridica;

« As assinafuras eletrbnicas qualificadas sao as Unicas que dispoem de elevado nivel de
rastreabilidade, intferoperabilidade e nao repudio;

- Atfos envolvendo imdveis devem, necessariamente, contar com seguranga e sigilo no registro; e

« ALeil4.063/2020 ja prevé a utilizacao de assinaturas qualificadas em atos envolvendo imoveis.

| - DOS TIPOS DE ASSINATURAS ELETRONICAS

A Lei 14.063/2020 foi um importante marco para a regulamenta¢ao das assinaturas eletronicas. Isso
porque o documento estabeleceu uma diferenciacao entre os tipos de assinaturas ao dividi-las entre
(i) Simples; (ii) Avangadas; e (iii) Qualificadas.

Dentre os trés tipos de assinaturas hoje existentes, as assinaturas qualificadas sao comprovadamente
as mais seguras. O modelo foi instituido pela Medida Provisdria 2.200-2/2001 e € o uUnico dotado de
certificados digitais padrao ICP-Brasil, existentes ha 20 anos e que nao dependem de plataformas ou
servigos privados para o seu funcionamento.

A Lei define assinatura elefrénica avan¢ada como sendo o modelo que ufiliza certificados nao emitidos
pela ICP-Brasil "“ou outro meio de comprovagdo de autoria e da integridade de documentos em forma
eletrénica”. E justamente neste ponto que a utilizacdo de tal formato no Sistema Eletrénico de Registros
Publicos — SERP pode frazer risco para as partes.

Apesar de a Lei sugerir um elevado grau de segurang¢a das assinaturas avangadas em relagao as assinaturas
simples, ainda nao ha evidéncias tfecnicas e juridicas quanto a infegridade dessa modalidade e de sua
eventual segurang¢a no frafamento de dados de partes envolvidas na celebragcao de contratos ou na
interagao com enfes publicos.

Alem disso, ao contrario das assinaturas qualificadas, possuidoras de certificados digitais ICP-Brasil,
emifidas afraves de Autoridades Certificadoras que garanfem a identidade e rastreabilidade dos usuarios,
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e que dispdem de mecanismos e estfruturas proprias de interoperabilidade, as assinaturas avangadas
dependem de estruturas de servicos privados para seu funcionamento.

Nesse caso, na hipotese de a Unica estrutura de assinatura avangada disponivel no mercado brasileiro
sofrer um ataque hacker ou simplesmente deixar de existir, todos os documentos passiveis de assinatura
e conferéncia seriam perdidos, cenario que nao acontece dentro das estruturas descentralizadas de
assinafuras qualificadas.

Il - DOS ATOS QUE DEVEM SER REGISTRADOS OU AVERBADOS COM ASSINATURAS
QUALIFICADAS NO SERP

Os atos mais sensiveis alterados pela Lei do SERP tfrazem modificagdes na Lei 4591/1964 (lei dos
condominios edilicios e de incorporacoes imobilidrias) e na Lei 6015/1973 (lei dos registros publicos) e estao
listados nos artigos de 10 a 15. A utilizagao de assinaturas eletronicas qualificadas é fundamental para
garantir o nivel de seguranga que fais operagdes necessitam.

Os atos relacionados a patrimdnio de afefacao, que garanfem seguranga juridica em incorporagoes
imobilidrias, e que estao dispostos no art. 10, devem ser efetuados com assinatura qualificada. Isso porque
atos como registro e averbacao (i) de memorial de incorporagao, (ii) de divisao de ferrenos em fragoes
autdbnomas, (iii) de matriculas, (iv) de transferéncia e (v) de regularizagao fundidria precisam ser dotados
de critérios que garantam seguranca para compradores, incorporadores e para o proprio Poder Publico,
considerando que somente este modelo de assinatura garanfe o nao repudio de atos celebrados.

O art. 11, que altera a Lei de Registros Publicos, estabelece diferentes disposicdes sobre os servicos
cartorarios e de registro. Os afos que consistam no registro ou na posterior averbagao de (i) certidoes de
matriculas de imoveis, (ii) envio e registro de documentos digitalizados sobre imoveis, (iii) reconhecimento
e dissolugao de unidao estavel e matrimonio; (iv) abertura de matricula de imoveis, e (v) registro de promessa
de compra e venda devem ser executados com assinafturas qualificadas, considerando que se trata de

atos onde o sigilo, a infegridade e a veracidade das informagoes devem ser protegidos por maior

nivel de seguranca.

Por sua vez, o art. 12 modifica frechos da Lei 6.766/1979 que dispde sobre parcelamentos e lofeamentos
urbanos. Para garantir que o registro da aprovagao de projetos de loteamento esteja em acordo com a
legislagao, o uso de assinatura qualificada € fundamental. A ufilizagao desse tipo de assinatura, considerados
0s ja mencionados requisitos de seguranca, tem o condao de coibir fraudes no registro de projetos de
loteamento urbano e diminuir a ocorréncia de grilagem de terras publicas.

Alem disso, ha uma série de atos envolvendo imoveis, dispostos na Lei de Registros Publicos, que, por
sua nafureza, sao sujeitos a maior nivel de seguranga até mesmo em cartorios fisicos. Por assim dizer, o
mesmo nivel de zelo e sigilo devem ser garantfidos aos afos de (i) registro de compra e venda de imoveis,
(ii) registros ou posteriores averbacdes de cancelamentos relacionados a penhora, arresto e sequestro de
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imoveis, (iii) registro ou posterior averbagao de cancelamento de anficrese e enfiteuse, (iv) registro de
contratos de fianga e de alienagao fiducidria com garantfia de bem imovel, e (v) registros de convencoes
condominiais.

A Lei que institui o SERP ignora as disposicoes da Lei 14.063, dispondo que "ato do CNJ poderd instituir
assinatura avangada para atos envolvendo imdveis”. A disposicao trazida pela Lei 14.063 nao se deu por
acaso. Fraudes em atos envolvendo imoveis sao corriqueiras no Brasil, o que sugere a ufilizagcao de
mecanismos de rastreio e conferéncia que, hoje, somente as assinaturas qualificadas conseguem fornecer.

Nao parece razoavel permitir que os atos envolvendo transag¢des de alto valor agregado, como 0s ja
mencionados acima, sejam efetivados com o mesmo nivel de seguranga que atos simples, como alteracao
de nomes de pessoas naturais e de obftengao de nome social, por exemplo, e que fambéem sao objeto de
difa legislagao.

Para alguns atos envolvendo registro de pessoas naturais as assinaturas avangadas conferem nivel de
seguranc¢a adequado, considerando que eventuais fraudes nao gerariam nivel de prejuizos semelhantes
aos ocorridos no registro de matriculas de imoveis e de aprovacao de loteamentos urbanos.

O mesmo nao ocorre com afos que alteram de maneira significativa a condi¢ao das pessoas nafurais e que
promovem importantes desdobramentos na ordem publica e privada, fais como (i) registro e averbagao de
casamentos e de senfencas de anulagao de matriménio e divorcio quando houver separacao de bens, (ii)
atos de reconhecimento de filhos ilegitimos, (iii) registros e averbagao de nascimento e obito; e (iv) registros
de sentencas declaradoras de auséncia.

Por fim, a escrifura¢ao e conservacao de documentos em meios eletronicos, pelos registros publicos, em se
fratando de documentos para oposicao com o Poder Publico, considerando a necessidade de conferir fe
publica, tambeéem devem confar com a utilizagao de assinaturas qualificadas.

Il - CONCLUSOES

Considerando que as assinaturas avancadas, conforme amplamente demonstrado, nao dispdem de niveis
de seguranca e regulamentacao adequados para o registro de atos sensiveis, € necessario que o SERP
preserve a utilizagao das assinaturas qualificadas, portadoras de certificados ICP-Brasil, como instrumentos
de garantia de seguranca juridica.

As assinafuras eletronicas avangadas, para que gozem de relafiva seguranga e confiabilidade, carecem de
maior regulamentag¢ao pelo Poder Publico e do desenvolvimento de estruturas de inferoperabilidade que
nao dependam de um uUnico fornecedor, como atualmente.

Os avancos frazidos pelo SERP serao mantidos e aprimorados caso seja dado seguranca e rastreabilidade
para os atos sensiveis celebrados, beneficiando a sociedade como um todo.
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QUADRO
ILUSTRATIVO

B
Registro de Memorial de Incorporagao
art. 32 da Lei 4.591/1964

Registro de Divisao de Terrenos em
Fragbes Autdbnomas
art. 32 da Lei 4.591/1964

Registro de Contrato de Compra, Venda,
e Promessa de Compra e Venda
art. 129 da Lei 6.015/1973

Registro de Regularizagao Fundidria
art. 205 da 6.015/1973

Registro de Penhora, Arresto, Sequestro,
Hipoteca, Anticrese, e Enfiteuse de Bens Imdveis
art. 167 da Lei 6.015/1973

Registro de nascimento, dbito,casamento,
emancipacao, interdi¢ao e de sentengas de
declaracao de auséncia

art. 29 da Lei 6.015/1973

Registro de Contrato de Penhor Rural
art. 167 da Lei 6.015/1973

Registro de Convengdoes Condominiais
art. 32 da Lei 6.015/1973

Registro de Sociedades, Fundagoes e
Partidos Politicos
art. 120 da Lei 6.015/1973

Atos que devem ser efetuados com Assinaturas Eletrénicas
Qualificadas no Sistema Eletrénico de Registros Publicos

Averbacao de divdrcio, sentencas de anulacao,
desquite e reestabelecimento de matriménio
art. 29 da Lei 6.015/1973

Averbacao de atos de adoc¢ao e reconhecimento
de filhos legitimos e ilegitimos
art. 29 da Lei 6.015/1973

Averbacao do Termo de Quitacao de Contrato de
Promessa de Compra e Venda
art. 167 da Lei 6.015/1973

Averbacao do Cancelamento de Penhora,
Arresto, Sequestro, Anticrese e Enfiteuse de Bens
Imoveis

art. 167 da Lei 6.015/1973

Averbacao de clausulas de inalienabilidade,
impenhorabilidade e incomunicabilidade de
bens imodveis

art. 167 da Lei 6.015/1973

Averbagao de decisoes e recursos que tenham
por objeto atos ou titulos registrados ou
averbados

art. 167 da Lei 6.015/1973
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