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RESUMO

O presente estudo analisa a validade juridica dos contratos imobilidrios eletronicos a luz da
transformagdo digital das relacdes privadas e da reconstrugdo contemporanea do conceito de
seguranga juridica no Direito brasileiro. Examina-se a evolugdo normativa relacionada a
certificacdo digital e as assinaturas eletronicas, com destaque para a Medida Provisoria n°
2.200-2/2001 e para a Lei n° 14.063/2020, bem como a consolidagdo jurisprudencial da
equivaléncia funcional entre documentos fisicos e eletronicos. A pesquisa investiga ainda a
crescente incorporagdo da seguranca da informacdo, da prote¢do de dados pessoais e da
governanga tecnoldgica aos mecanismos de estabilizagdo da confianca negocial no ambito
imobilidrio. Conclui-se que os contratos eletronicos ndo representam mitigagdo da seguranca
juridica patrimonial, mas reconfiguracao funcional dos instrumentos de autenticacao, prova e
publicidade registral no contexto da sociedade informacional.
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digital; prova digital; registro eletronico.

ABSTRACT

This study analyzes the legal validity of electronic real estate contracts in light of the digital
transformation of private relations and the contemporary reconstruction of the concept of
legal certainty in Brazilian law. It examines the normative evolution related to digital
certification and electronic signatures, with emphasis on Provisional Measure No.
2.200-2/2001 and Law No. 14.063/2020, as well as the jurisprudential consolidation of the
functional equivalence between physical and electronic documents. The research also
investigates the growing incorporation of information security, personal data protection and
technological governance into the mechanisms for stabilizing contractual trust in the real
estate sector. It concludes that electronic contracts do not represent a weakening of
patrimonial legal certainty, but rather a functional reconfiguration of the mechanisms of
authentication, evidence and registral publicity within the context of the information society.
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1 INTRODUCAO

A transformacdo digital das relagdes privadas produziu profundas repercussdes no
direito contratual contemporaneo e, de maneira particularmente intensa, no direito imobilidrio
brasileiro. A ampliagdo do uso de plataformas eletronicas de contratacdo, sistemas de
assinatura digital, certificagdo eletronica e servi¢os notariais virtuais promoveu significativa
alteracdo na dinamica tradicional dos negdcios imobiliarios, historicamente estruturada sobre
a presencialidade, a documentalidade fisica e a rigidez formal dos atos patrimoniais
(ACIOLY, 2025; ALBANO, 2023).

Nesse contexto, os contratos imobilidrios eletronicos passaram a ocupar posi¢ao
central na circulagdo contemporanea da riqueza imobilidria, viabilizando opera¢des de compra
e venda, promessa de compra e venda, locagdo, financiamento imobilidrio, alienacao
fiduciaria e demais negdcios juridicos patrimoniais celebrados mediante utilizacdo de meios
digitais. A expansdo dessas praticas foi intensificada pelo avango da digitaliza¢do da atividade
econdmica e consolidada no periodo subsequente & pandemia da Covid-19, momento em que
o ambiente virtual se tornou instrumento essencial de continuidade das relagcdes negociais e
registrais (ALBANO, 2023).

A virtualizagdo das relagdes imobilidrias, todavia, trouxe consigo relevantes
questionamentos juridicos relacionados a validade, eficidcia probatoria e, sobretudo, a
seguranca juridica dos contratos eletronicos. Isso porque o direito imobilidrio brasileiro
tradicionalmente se estrutura sobre bases fortemente formalistas, atribuindo especial relevo a
publicidade registral, a autenticidade documental, a fé publica notarial e a estabilidade das
relacdes patrimoniais. A substituicdo da materialidade fisica por documentos eletrdnicos e
assinaturas digitais exigiu, portanto, profunda reconstru¢do dogmatica dos mecanismos
classicos de prote¢do da confianca e estabiliza¢do da seguranga negocial (PECK PINHEIRO,
2021).

Nesse cenario, a discussdo acerca dos contratos imobiliarios eletronicos ndo pode ser
dissociada do debate atual envolvendo a préopria redefinicdo da seguranca juridica no
ambiente digital. Compreendida como elemento de estabilidade, previsibilidade e
confiabilidade das relagdes juridicas, a seguranca juridica constitui fundamento indispenséavel

das transagdes imobiliarias, especialmente em razdo do elevado conteudo econdomico desses



negocios e da necessidade de tutela da boa-fé objetiva e da confianga legitima dos
contratantes.

A doutrina contemporanea passou progressivamente a reconhecer que o contrato
eletronico ndo constitui categoria contratual autdnoma, mas mera forma instrumental de
exteriorizagdo do consentimento. Tartuce (2023) sustenta que os contratos eletronicos
preservam integralmente os pressupostos classicos do negocio juridico, alterando-se apenas o
suporte utilizado para formalizagdo da vontade. Em perspectiva convergente, Coelho afirma
que a validade do negdcio juridico ndo decorre da materialidade fisica do documento, mas da
possibilidade de identificacdo segura dos contratantes e da preserva¢do da integridade do
conteudo contratual (COELHO, 2022).

Sob o prisma normativo, a consolidacao juridica dos contratos eletronicos no Brasil
ocorreu principalmente a partir da edigdo da Medida Proviséria n® 2.200-2/2001, responsavel
pela criagdo da Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira (ICP-Brasil). Referida medida
instituiu sistema nacional de certificagdo digital apto a conferir presun¢do juridica de
autenticidade aos documentos eletronicos assinados digitalmente. Posteriormente, a Lei n°
14.063/2020 regulamentou as diferentes modalidades de assinatura eletronica (simples,
avancada e qualificada), consolidando a assinatura qualificada como mecanismo de maior
robustez técnica e seguranga juridica nas relagdes digitais.

A consolidagdo da estabilidade juridica nas relagdes imobiliarias eletronicas,
entretanto, ndo decorreu exclusivamente da evolugdo legislativa. A jurisprudéncia brasileira
passou a exercer papel central na constru¢do de parametros interpretativos aptos a
compatibilizar inovagdo tecnoldgica e estabilidade das relagdes patrimoniais. O Superior
Tribunal de Justica e os tribunais estaduais passaram a reconhecer progressivamente a
equivaléncia funcional entre documentos fisicos e eletronicos, desde que presentes
mecanismos tecnoldgicos capazes de assegurar autenticidade, integridade, autoria e
rastreabilidade documental.

H4, assim, um verdadeiro deslocamento paradigmatico da concepgdo classica de
seguranca juridica. Tradicionalmente vinculada a documentalidade fisica e a presencialidade
dos atos negociais, a estabilidade das relagdes patrimoniais passa progressivamente a
fundamentar-se na confiabilidade técnica dos sistemas digitais de autenticagdo e
armazenamento eletronico. Elementos como criptografia, certificacdo digital, registros de
auditoria, autenticagao multifator e trilhas de rastreamento passam a ocupar posi¢ao central na

protecdo da confianga negocial em ambiente digital.



Paralelamente, a implementa¢do do e-Notariado e do Sistema de Registro Eletronico
de Imodveis (SREI) demonstra que o proprio sistema registral brasileiro passou a incorporar
mecanismos digitais de formalizagao dos negdcios imobilidrios, reforcando a compatibilidade
entre modernizagao tecnoldgica e preservacdo da seguranca juridica registral. A digitalizagao
dos atos notariais e registrais evidencia que o avango tecnoldgico ndo representa ruptura com
os principios estruturantes do direito imobilidrio, mas adaptagdo funcional dos mecanismos
tradicionais de publicidade, autenticidade e eficdcia dos atos juridicos a realidade da
sociedade informacional.

O presente estudo parte da premissa de que os contratos imobiliarios eletronicos nao
implicam enfraquecimento da segurancga juridica, mas profunda reconfiguracdo de seus
instrumentos de concretizagdo. A estabilidade das relagdes patrimoniais contemporaneas
deixa de repousar exclusivamente sobre a materialidade fisica dos documentos ¢ passa a ser
construida mediante mecanismos tecnoldgicos de autenticagdo, rastreabilidade e preservacao
digital da prova.

Parte-se da hipotese de que a contratacdo imobiliaria eletronica nao representa
mitigacdo da seguranga juridica tradicional, mas sua reconformagdo funcional em ambiente
digital.

Nessa perspectiva, o presente estudo possui como objetivo geral analisar criticamente
os contratos imobilidrios eletronicos sob a perspectiva da seguranca juridica digital. Como
objetivos especificos, busca-se: a) examinar os fundamentos normativos da contratagao
eletronica no ordenamento juridico brasileiro; b) investigar a evolucdo jurisprudencial
relacionada a equivaléncia funcional dos documentos eletronicos; ¢) analisar os impactos da
transformagdo digital sobre a seguranca registral imobiliaria; e d) avaliar a incorporagdo da
governanga tecnologica e da seguranca da informacgao aos mecanismos atuais de estabilizacao
da confianga negocial.

Busca-se, assim, demonstrar que a consolidagdo da contratacdo imobilidria eletronica
decorre da ressignificacdo dogmadtica do proprio conceito de seguranca juridica no direito
privado contemporaneo, fundada na equivaléncia funcional entre documentos fisicos e digitais
e na crescente confianga institucional depositada nos sistemas tecnologicos de autenticacdo
documental. Nao obstante, a crescente dependéncia de arquiteturas tecnologicas privadas para
validacdo documental também suscita relevantes questionamentos acerca da concentragdao dos
mecanismos vigentes de autenticagdo juridica e dos limites institucionais da denominada

“seguranca técnica” em ambiente digital.



2 0OS CONTRATOS ELETRONICOS NO ORDENAMENTO JURIDICO
BRASILEIRO

Os contratos eletronicos consolidaram-se como instrumento paradigmatico de
formaliza¢dao das relagdes juridicas contemporaneas, especialmente diante da intensificacao
da transformagdo digital das atividades econdmicas e da progressiva virtualizacdo das
relagdes patrimoniais. No ambito do direito imobiliario, o avango tecnoldgico permitiu
gradual substituicdo dos instrumentos fisicos tradicionais por mecanismos digitais de
manifestagdo da vontade, assinatura eletronica e armazenamento documental, promovendo
significativo processo de desmaterializagdo negocial e redefinindo os proprios fundamentos
operacionais da circulagdo juridica da riqueza imobiliaria.

A ascensdao da documentalidade eletronica deve ser compreendida como fendmeno
estrutural da sociedade informacional atual, e ndo como mera inovagdo instrumental
periférica. A contratacdo eletronica passou a integrar o fluxo ordinario das relagdes
econdmicas, convertendo-se em importante mecanismo de racionalizagdo procedimental,
reducdo de custos transacionais, amplia¢do da eficiéncia negocial e dinamizacao da circulagdo
patrimonial. No contexto imobilidrio, essa transformag¢do assume relevancia ainda mais
significativa em razdo da elevada complexidade econdmica dos negocios celebrados e da
histérica centralidade atribuida a seguranca documental nas relagdes envolvendo direitos
reais.

Sob perspectiva dogmatica, os contratos eletronicos niao constituem espécie contratual
autonoma, mas mera forma tecnoldgica de instrumentalizacdo do negocio juridico. A natureza
juridica do contrato permanece inalterada, modificando-se apenas o meio de exteriorizacao do
consentimento das partes. A eletronicidade contratual, portanto, ndo interfere na substancia do
vinculo obrigacional, incidindo exclusivamente sobre os mecanismos técnicos de formagao,
exteriorizagdo e conservagao da manifestagdo de vontade.

A doutrina majoritiria sustenta que o ambiente eletronico ndo altera os elementos
estruturais do negocio juridico, permanecendo integralmente aplicaveis aos requisitos gerais
de validade previstos no artigo 104 do Cddigo Civil: agente capaz, objeto licito, possivel e
determinado, e forma prescrita ou ndo defesa em lei. Nesse sentido, Tartuce afirma que o
contrato eletronico corresponde apenas a ‘“nova técnica de celebragdo contratual”,
preservando-se os pressupostos classicos do direito obrigacional (TARTUCE, 2023).

Em perspectiva convergente, Coelho (2022) sustenta que a validade do negodcio

juridico ndo se condiciona a materialidade fisica do suporte documental, mas a possibilidade



de identifica¢do segura dos contratantes, a integridade do contetido contratual e & adequada
demonstracdo da manifestagdo de vontade. A documentalidade eletronica, portanto, nao
descaracteriza o negdcio juridico, mas promove adaptagdo funcional dos mecanismos
tradicionais de autenticacdo e estabilizacdo da confianca negocial.

Essa compreensao revela importante consequéncia dogmatica: a contratagdo eletronica
ndo constitui exce¢do ao sistema juridico civil brasileiro, mas expressdo contemporanea da
autonomia privada em ambiente digital. O meio eletronico ndo afasta a incidéncia das
categorias classicas do direito contratual, tampouco rompe com os fundamentos estruturantes
da teoria geral do negocio juridico. Ao contrério, evidencia a plasticidade funcional do direito
privado brasileiro diante das transformagdes tecnologicas da sociedade informacional.

A admissibilidade juridica dos contratos eletronicos decorre diretamente do principio
da liberdade das formas contratuais. De acordo com essa diretriz, os negocios juridicos podem
ser celebrados por qualquer meio idoneo de manifestacdo da vontade, salvo hipoteses em que
a legislacdo imponha forma especial como requisito de validade. Dessa maneira, inexistindo
vedacao legal expressa ao meio eletronico, a contratacdo digital revela-se plenamente
compativel com o sistema normativo brasileiro.

A consolidacdo normativa da contratacdo eletronica ocorreu, sobretudo, a partir da
edi¢ao da MP n® 2.200-2/2001, responsavel pela criacdo da Infraestrutura de Chaves Publicas
Brasileira (ICP-Brasil). Referida medida provisoéria representou verdadeiro marco regulatério
da documentalidade eletronica no Brasil, ao instituir sistema nacional de certifica¢do digital
apto a conferir presun¢do juridica de autenticidade aos documentos assinados
eletronicamente.

O artigo 10, §1°, da MP n° 2.200-2/2001 estabelece que as declaragdes constantes de
documentos eletronicos produzidos mediante utilizagdo de processo de certificacao
disponibilizado pela ICP-Brasil presumem-se verdadeiras em rela¢do aos signatarios. Trata-se
de importante mecanismo normativo de estabilizacdo da confianga nas relagdes juridicas
eletronicas, especialmente em negdcios de elevada repercussao patrimonial, como os
contratos imobiliarios.

Sob perspectiva técnica, a assinatura digital baseada em certificado ICP-Brasil opera
mediante utilizacdo de sistema de criptografia assimétrica apto a assegurar a) autenticidade
documental, b) integridade do conteudo, c) identificacdo inequivoca do signatario, d)
impossibilidade de alteragdo nao detectavel, €) nao repudio e f) verificabilidade temporal da

manifestagdo de vontade.



A certificacdo digital introduziu, assim, novo paradigma de autenticagdo documental
fundado na auditabilidade tecnologica dos mecanismos informacionais de validagdao do
consentimento. A confianga anteriormente concentrada na tangibilidade fisica da assinatura
manuscrita desloca-se progressivamente para a confiabilidade técnica da infraestrutura
criptografica utilizada. Nao obstante, a crescente transferéncia dos mecanismos de
autenticacdo juridica para arquiteturas tecnologicas privadas suscita relevantes
questionamentos institucionais.

Nao se trata de simples substituicdo instrumental do papel pelo meio eletronico, mas
de verdadeira transformagdo epistemologica da propria documentalidade juridica. A
seguranga anteriormente derivada da materialidade do suporte fisico passa gradativamente a
fundamentar-se na verificabilidade tecnoldgica da integridade informacional do documento
eletronico.

Nao se pode olvidar que a crescente centralidade das plataformas privadas de
autenticagdo documental revela progressiva transferéncia do eixo tradicional da confianca
juridica estatal para modelos descentralizados de governanga tecnoldgica. Tal fendmeno
suscita importantes questionamentos acerca da concentracao informacional dos mecanismos
de validagdo do consentimento, sobretudo diante da assimetria técnica existente entre
usuarios, provedores tecnoldgicos e estruturas algoritmicas de certificacdo digital. A
reconstru¢do contemporanea da seguranca juridica nao pode, portanto, ser compreendida
apenas sob perspectiva funcional de eficiéncia tecnologica, devendo igualmente considerar os
limites institucionais da delegacdo privada dos mecanismos de autenticacdo documental.

Posteriormente, a Lei n° 14.063/2020 aprofundou significativamente a regulamentagao
juridica das assinaturas eletronicas ao disciplinar trés modalidades distintas de autenticagdo
digital: 1) assinatura eletronica simples; 2) assinatura eletronica avangada; e, 3) assinatura
eletronica qualificada.

A assinatura eletronica simples corresponde ao modelo basico de identificacdo digital,
geralmente associado a vinculagdo elementar de credenciais do usuario. A assinatura
avangada, por sua vez, utiliza mecanismos adicionais de autenticacdo capazes de assegurar
maior nivel de vinculagdo ao signatario e controle de integridade documental.

Ja a assinatura eletronica qualificada, baseada em certificado emitido no ambito da
ICP-Brasil, consolidou-se como modalidade de maior robustez técnica e seguranga juridica do
sistema brasileiro de autenticagdo digital. Sua utilizagdo proporciona elevado nivel de
confiabilidade probatoria, permitindo precisa verificagdo da autoria, integridade e

temporalidade da manifestacdo eletronica de vontade.



No ambito imobilidrio, a assinatura qualificada assume relevancia ainda mais
acentuada em razdo da elevada patrimonialidade dos negocios celebrados. A circulagcdo da
propriedade imobiliaria e dos direitos reais exige estabilidade documental qualificada, apta a
assegurar previsibilidade juridica, prote¢do da boa-fé objetiva e seguranca do trafego
patrimonial.

A certificagdo digital qualificada passou, nesse cendrio, a desempenhar fungao central
de estabilizagdo da confianga negocial, proporcionando maior seguranca probatoéria as
transagdes imobilidrias eletronicas e permitindo compatibilizagdo entre inovagdo tecnoldgica
e preservagao dos fundamentos tradicionais da seguranca juridica registral.

Além disso, a evolucdo normativa da contratagdo eletronica passou a dialogar
diretamente com a reconstru¢do contemporanea do conceito de seguranca juridica. A
confianga anteriormente vinculada a documentalidade fisica passou gradativamente a ser
substituida pela confiabilidade técnica dos mecanismos eletronicos de autenticagdo,
rastreabilidade e preservacao documental.

Nesse contexto, elementos tecnologicos como criptografia, biometria, registros de
acesso, certificacdo temporal, autenticacdo multifator e rastreabilidade informacional
passaram a desempenhar fun¢des equivalentes — e, em determinadas hipdteses, superiores —
aos mecanismos tradicionais de valida¢ao documental fisica.

A documentalidade eletronica, contudo, desafia categorias cldssicas da teoria da prova
construidas no contexto da cultura juridica analdgica. Diferentemente do documento fisico,
cuja autenticidade frequentemente se associa a singularidade material do suporte, o
documento eletronico caracteriza-se por elevada replicabilidade, descentralizacao
informacional e potencial mutabilidade técnica. A prdopria nogao juridica de “original” perde
centralidade hermenéutica, deslocando-se a autenticidade documental para mecanismos
tecnoldgicos de preservacdo da integridade criptografica e rastreabilidade informacional dos
registros digitais.

H4, assim, um deslocamento da epistemologia cléssica da prova juridica fundada na
singularidade material do suporte fisico para modelos de verificabilidade informacional
continua. No ambiente digital, autenticidade e integridade deixam de depender da
permanéncia corpérea do documento e passam a derivar da estabilidade criptografica dos
registros eletronicos e da confiabilidade sistémica dos mecanismos de rastreamento
informacional. A verdade documental contemporanea torna-se progressivamente relacional,

técnica e procedimental.



A propria ideia contemporanea de prova contratual sofre profunda transformacao
hermenéutica. A forga probatoria do documento deixa progressivamente de decorrer da mera
existéncia material do suporte fisico e passa a fundamentar-se na auditabilidade técnica do
sistema eletronico responsavel pela preservagdo da integridade documental e pela verificagao
da autenticidade do consentimento.

Esse movimento evidencia importante deslocamento paradigmatico da racionalidade
juridica tradicional. A estabilidade das relagdes patrimoniais deixa de repousar
exclusivamente sobre a tangibilidade documental e passa a fundamentar-se na verificabilidade
tecnoldgica da informacao juridica digitalizada.

Além disso, observa-se crescente aproximacdo sistémica entre direito contratual,
direito digital, protecdo de dados pessoais e seguranga da informagdo. A formacao valida do
contrato eletrnico passa a pressupor ndo apenas legitima manifestagdo de vontade, mas
também preservacdo da integridade informacional da plataforma utilizada, governanga
tecnologica adequada e mecanismos eficientes de protecdo contra fraudes cibernéticas.

A contratagdo eletronica revela, assim, importante processo de reconstrugao funcional
dos mecanismos cldssicos de autenticacdo e estabilizacdo da confianca juridica. Longe de
representar ruptura com os fundamentos tradicionais do direito privado classico, os contratos
eletronicos evidenciam a capacidade adaptativa do ordenamento juridico brasileiro diante das
novas estruturas tecnologicas da sociedade informacional.

Desse modo, o sistema juridico brasileiro passou progressivamente a reconhecer plena
validade aos contratos eletronicos, especialmente quando acompanhados de mecanismos
tecnologicos aptos a assegurar autenticidade, integridade documental, rastreabilidade da

manifestagdo de vontade e preservagdo da seguranga juridica patrimonial.

3 A EVOLUCAO JURISPRUDENCIAL SOBRE OS CONTRATOS IMOBILIARIOS
ELETRONICOS E A SEGURANCA JURIDICA DIGITAL

A evolugdo jurisprudencial brasileira acerca dos contratos imobiliarios eletronicos
revela importante processo de adaptagdo hermenéutica do direito privado as transformagdes
tecnologicas da sociedade contemporanea. Tradicionalmente, o sistema juridico brasileiro
sempre atribuiu elevada centralidade a materialidade documental, a assinatura manuscrita e a
presencialidade dos atos negociais como instrumentos de preservagdo da seguranga juridica
patrimonial. Contudo, o avango das ferramentas digitais de autenticacdo, aliado a crescente
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reconstrucdo dos critérios de validade, eficacia e prova dos negocios juridicos celebrados em
ambiente eletronico.

A partir da consolidagdo da ICP-Brasil e da ampliagdo do uso de plataformas
eletronicas de contratacdo, o poder judicidrio passou a reconhecer que a seguranga juridica
contemporanea ndo depende exclusivamente da existéncia fisica do documento, mas da
confiabilidade técnica dos mecanismos eletronicos de autenticagdo, integridade e
rastreabilidade da manifestacao de vontade.

Nesse contexto, repisa-se a existéncia de importante deslocamento paradigmatico: a
seguranca anteriormente fundada na documentalidade material passa gradativamente a
repousar na seguranca tecnologica do ambiente digital. A estabilidade do vinculo contratual
deixa de ser aferida prioritariamente pela tangibilidade fisica do instrumento negocial e passa
a fundamentar-se na auditabilidade informacional dos sistemas eletronicos utilizados.

O Superior Tribunal de Justica exerceu papel central nesse processo de evolugdo
interpretativa. A Corte consolidou entendimento segundo o qual os contratos eletronicos
possuem plena eficidcia juridica desde que presentes mecanismos aptos a garantir
autenticidade documental, identificacdo inequivoca do signatario e preservagao da integridade
do conteudo contratual.

No julgamento do Recurso Especial n® 1.495.920/DF, o Superior Tribunal de Justiga
reconheceu a validade e a executividade de contrato eletronico celebrado mediante assinatura
digital. Na ocasido, o Tribunal entendeu que os mecanismos tecnologicos de certificacdo
digital sdo suficientes para suprir funcionalmente a assinatura fisica tradicional, desde que
assegurem autenticidade, integridade e possibilidade de identificacdo da autoria da
manifestagdo de vontade.

O precedente possui elevada relevancia dogmatica, pois consolida a aplicagao da
teoria da equivaléncia funcional dos documentos eletronicos no sistema juridico brasileiro.
Tal teoria, originalmente desenvolvida no contexto do comércio eletronico internacional,
sustenta que o documento eletronico deve receber 0 mesmo tratamento juridico conferido ao
documento fisico sempre que desempenhar adequadamente fungdes equivalentes de
identificacdo das partes, autenticidade documental, integridade do conteudo, conservacio da
informagao, possibilidade de auditoria e producdo de eficacia probatoria.

A constru¢do hermenéutica da equivaléncia funcional dos documentos eletronicos
possui forte influéncia da Lei Modelo da UNCITRAL (Comissao das Nag¢des Unidas para o
Direito Mercantil Internacional) sobre Comércio Eletronico, elaborada em 1996, a qual

estabeleceu pardmetros internacionais de reconhecimento juridico dos registros eletronicos



mediante critérios de confiabilidade funcional equivalentes aos documentos fisicos
tradicionais. A normativa internacional exerceu significativa influéncia sobre a consolidagao
atual da documentalidade eletronica e sobre os modelos juridicos subsequentes de
autenticagao digital.

Posteriormente, no julgamento do Agravo Interno no Agravo em Recurso Especial n°
1.674.221/SP, o STJ reafirmou que o aceite eletronico constitui manifestacdo valida de
vontade quando acompanhado de registros técnicos aptos a verificagdo da autenticidade do
consentimento contratual.

O Tribunal reconheceu relevancia juridica a elementos como logs de acesso, registro
de IP, autenticagdo eletronica, confirmagdo por e-mail, certificacdo temporal e trilhas de
auditoria digital.

Esses entendimentos revelam uma profunda transformagdo na concepgao
contemporanea da prova documental. A jurisprudéncia passou a compreender que a
confiabilidade da relagdo juridica eletronica decorre menos da forma fisica do instrumento
contratual e mais da robustez técnica dos mecanismos digitais de autenticagdo e preservagao
da informacao.

A jurisprudéncia contemporanea também passou a reconhecer que a seguranga juridica
digital possui natureza multidimensional. A validade contratual eletronica deixou de ser
compreendida exclusivamente sob perspectiva civilista tradicional e passou a incorporar
elementos de governanga tecnologica, seguranga da informacao e prote¢do de dados pessoais.

Dessa forma, os tribunais brasileiros passaram progressivamente a valorizar critérios
relacionados a inviolabilidade dos documentos eletronicos, integridade -criptografica,
rastreabilidade dos atos digitais, protecdo da cadeia de custddia informacional, auditoria dos
registros eletronicos, prevengao de fraudes cibernéticas e transparéncia dos mecanismos de
autenticacao.

Essa evolucdo demonstra importante aproximagao sistémica entre direito civil, direito
digital e seguranca cibernética, consolidando nova racionalidade juridica fundada na
integragdo entre tecnologia e prote¢ao da confianga negocial.

Além disso, a jurisprudéncia passou a interpretar de maneira ampliativa o artigo 10,
§2°, da MP n°® 2.200-2/2001, segundo o qual outros meios de comprovacdao da autoria e
integridade documental podem ser admitidos, ainda que ndo vinculados diretamente a

ICP-Brasil, desde que aceitos pelas partes ou reconhecidos judicialmente.



Tal orientacdo possui enorme relevancia pratica para o setor imobiliario, onde
plataformas privadas de assinatura eletronica passaram a desempenhar papel central na
dinamizagao das operagdes patrimoniais.

A jurisprudéncia contemporanea compreende que a seguranga juridica ndo decorre
exclusivamente da certificacdo estatal centralizada, mas da confiabilidade global do sistema
tecnologico utilizado para autenticagdo e preservacao da contratagdo eletronica.

Sob perspectiva doutrinaria, Patricia Peck Pinheiro observa que a sociedade digital
provocou verdadeira mutacdo dos paradigmas classicos da autenticidade documental,
substituindo a seguranca baseada exclusivamente na materialidade fisica por modelos
tecnologicos de autenticagao digital (PECK PINHEIRO, 2021).

Em sentido semelhante, Tartuce destaca que a evolugdo jurisprudencial demonstra
crescente valorizacdo da boa-fé objetiva e da prote¢do da confianga legitima nas relagdes
eletronicas, evitando excessivo apego a formalidades materiais incompativeis com a dinamica
contemporanea da contratacdo digital (TARTUCE, 2023).

Outro aspecto relevante da construg¢do jurisprudencial contempordnea refere-se a
crescente incorporagdo da seguranca da informacdo como elemento integrante da propria
seguranga juridica contratual. O Poder Judiciario passou a reconhecer que a validade e
eficacia dos contratos imobiliarios eletronicos dependem ndo apenas da manifestacdo de
vontade, mas também da capacidade técnica do sistema eletronico de assegurar
inviolabilidade documental, protecdo de dados pessoais, preservacdo da integridade
informacional, rastreabilidade dos atos praticados e auditabilidade dos registros eletronicos.

A implementa¢do do e-Notariado e do Sistema de Registro Eletronico de Imdveis
(SREI) reforcou ainda mais essa tendéncia jurisprudencial. A digitalizacdo das atividades
notariais e registrais passou a demonstrar que os proprios instrumentos tradicionais de
protecdo da seguranca imobilidria podem ser reproduzidos em ambiente digital sem
comprometimento da publicidade, autenticidade ou eficacia juridica dos atos patrimoniais.

O reconhecimento judicial da validade dos contratos imobiliarios eletronicos revela,
portanto, a consolidagdo de nova racionalidade juridica fundada na compatibilizagdo entre
inovagao tecnoldgica e preservagdo da seguranga juridica patrimonial.

A jurisprudéncia brasileira contemporanea passou a compreender que a transformacao
digital das relagdes imobiliarias nao implica diminui¢do da protecao juridica dos contratantes,
mas reconfiguragdo dos instrumentos de autenticagdo, prova e estabilizagdo da confianca

negocial.



Desse modo, verifica-se que os tribunais brasileiros vém progressivamente
consolidando interpretacdo funcional da seguranca juridica nas relacdes imobilidrias
eletronicas, reconhecendo plenamente a validade dos contratos digitais quando acompanhados
de mecanismos tecnologicos aptos a assegurar autenticidade, integridade e confiabilidade da
manifesta¢do de vontade.

Nao obstante a progressiva consolidacdo jurisprudencial da contrata¢do eletronica,
parte da doutrina ainda aponta riscos relacionados a excessiva flexibilizagdo dos mecanismos
tradicionais de autenticacdo documental, especialmente diante da crescente sofisticagdo das
fraudes eletronicas e das assimetrias informacionais inerentes as plataformas tecnoldgicas
privadas. Desse modo, os meios que garantam a seguranca juridica devem estar em constante

desenvolvimento e aprimoramento.

4 A JURISPRUDENCIA DOS TRIBUNAIS ESTADUAIS E A RECONSTRUCAO DA
SEGURANCA JURIDICA NOS CONTRATOS IMOBILIARIOS ELETRONICOS

A consolidacdo dos contratos imobiliarios eletronicos no direito brasileiro nao
decorreu exclusivamente da evolugdo legislativa atinente as assinaturas digitais e a
certificag@o eletronica, tampouco da atuagdo uniformizadora do Superior Tribunal de Justica.
Os tribunais estaduais exerceram fun¢do hermenéutica decisiva na reconstrucao
contemporanea da seguranca juridica das relagdes patrimoniais digitais, especialmente diante
da crescente virtualizagcdo da atividade imobiliaria, da expansao das plataformas privadas de
assinatura eletronica e da desmaterializagao progressiva dos instrumentos negociais.

A andlise da jurisprudéncia estadual mais recente evidencia profundo deslocamento
paradigmatico na compreensao da validade documental e da eficacia probatdria dos negocios
juridicos imobilidrios. Historicamente, a seguranga das relagdes patrimoniais era construida a
partir de uma légica centrada na materialidade documental, na assinatura manuscrita, na
presencialidade do consentimento e na documentalidade cartular.

A estabilizacdo da confianga negocial dependia da tangibilidade fisica do instrumento
contratual e da intervencdo presencial dos mecanismos tradicionais de autenticacdo. O avango
tecnologico, contudo, produziu importante ruptura epistemoldgica nessa estrutura classica de
legitimagdo da vontade privada.

Os tribunais estaduais passaram progressivamente a reconhecer que a seguranga

juridica contemporanea ndo pode mais ser compreendida exclusivamente a partir da existéncia



fisica do documento, mas sim da confiabilidade sistémica dos mecanismos eletronicos de
autenticacao, preservacao e rastreabilidade da manifestacao da vontade.

A documentalidade eletronica deixa de ser percebida como forma atipica ou
excepcional de contratagdo e passa a integrar legitimamente a arquitetura juridica ordinéria
das relagdes patrimoniais contemporaneas.

Nesse contexto, o Tribunal de Justica de Sdo Paulo consolidou posicao jurisprudencial
de vanguarda no reconhecimento da validade dos contratos imobiliarios eletronicos. A corte
paulista passou reiteradamente a admitir a eficicia de contratos digitais envolvendo promessa
de compra e venda, locagdo imobilidria, financiamento e aquisi¢cao patrimonial celebrados por
meio de plataformas eletronicas privadas.

O elemento central da analise jurisdicional deslocou-se da exigéncia puramente formal
da assinatura fisica para a verificagdo funcional da autenticidade negocial e da confiabilidade
tecnologica do ambiente contratual.

Essa evolucdo revela clara incorporacao da teoria da equivaléncia funcional ao &mbito
das relagdes imobiliarias digitais. Tal teoria, originariamente desenvolvida no direito do
comércio eletrdnico e posteriormente incorporada & dogmatica contratual contemporanea,
sustenta que o documento eletronico deve receber o0 mesmo tratamento juridico do documento
fisico sempre que desempenhar adequadamente fungdes equivalentes de identificacdo das
partes, autenticidade documental, integridade do contetido, conservagdao da informacgao,
possibilidade de auditoria e producao de eficacia probatoria.

Sob essa perspectiva funcional, a jurisprudéncia estadual passou a reconhecer que a
validade do negocio eletronico ndo decorre da materialidade do suporte documental, mas da
robustez dos mecanismos técnicos utilizados para assegurar a confiabilidade da formagao do
vinculo contratual.

Consequentemente, elementos tecnologicos assumiram relevante centralidade
probatéria no ambito judicial. Nesse cendrio, os tribunais estaduais passaram a conferir
significativa relevancia juridica a mecanismos como registros de IP, trilhas de auditoria, logs
de acesso, autenticagdo multifator, geolocalizagdo, certificacdo temporal, biometria facial,
comprovagao de aceite eletronico, historico de interagdo digital, armazenamento criptografado
em nuvem.

A utilizagdo desses instrumentos demonstra verdadeira transformacdo estrutural da
prova contratual contemporanea. A seguranca juridica deixa de depender da permanéncia
fisica do documento e a estabilidade da relagdo patrimonial desloca-se da tangibilidade

documental para a auditabilidade informacional do sistema eletronico utilizado.



Essa mutacdo hermenéutica também repercute diretamente na interpretacdo do artigo
10 da MP n° 2.200-2/2001. Embora o §1° da norma atribua presungao legal de autenticidade
aos documentos subscritos mediante certificagdo ICP-Brasil, os tribunais estaduais vém
adotando interpretacdo ampliativa do §2° do mesmo dispositivo, reconhecendo validade
juridica a outros meios eletronicos de autenticagdo documental sempre que forem capazes de
demonstrar confiabilidade suficiente da manifestacao de vontade.

Tal entendimento possui enorme relevancia tedrica e pratica. A jurisprudéncia
contemporanea passa a reconhecer que a seguranga juridica das relagdes eletronicas nao
decorre exclusivamente da certificagdo estatal centralizada, mas pode ser obtida por meio de
arquiteturas tecnoldgicas privadas suficientemente confiaveis.

O reconhecimento da validade juridica de plataformas privadas de assinatura
eletronica representa importante flexibilizacdo funcional do modelo tradicional de
autenticacdo documental brasileiro. Nao se trata, contudo, de relativizacdo da seguranca
juridica, mas de sua reconfiguragdo estrutural em ambiente digital.

Observa-se, assim, progressiva incorporacao dos principios da boa-fé objetiva e da
protecdo da confianca legitima como vetores interpretativos centrais nos litigios envolvendo
contratos imobiliarios eletronicos.

Os tribunais estaduais vém rejeitando alegagdes oportunistas de nulidade contratual
formuladas por partes que anteriormente executaram, usufruiram ou reconheceram os efeitos
econdmicos da contratacao eletronica. Tal orientacao decorre da vedagdo ao comportamento
contraditdrio (venire contra factum proprium) e da necessidade de preservagdo da estabilidade
das relagdes patrimoniais digitais.

A jurisprudéncia contemporanea também passou a incorporar elementos tipicos da
governanga tecnologica e da seguranga da informagdo a propria nogao de seguranga juridica
contratual. A validade dos contratos eletronicos imobilidrios deixou de ser analisada
exclusivamente sob perspectiva civilista classica e passou a envolver andlise estrutural dos
mecanismos de protecao informacional utilizados pelas plataformas digitais.

Nesse contexto, os tribunais passaram a valorizar critérios relacionados a
inviolabilidade dos documentos eletronicos, integridade criptografica, rastreabilidade dos atos
praticados, preservacdo da cadeia de custédia digital, protecdo dos dados pessoais,
auditabilidade dos registros eletronicos, transparéncia dos mecanismos de autenticacdo e
prevengao de fraudes cibernéticas.

Esse movimento, na mesma esteira do movimento do STJ, demonstra, também,

verdadeira aproximacgdo sistémica entre direito contratual, direito digital, prote¢do de dados



pessoais e seguranca cibernética. A seguranca juridica passa a ser concebida em dimensao
informacional, tecnoldgica e procedimental, e ndo apenas formal.

Tal transformacao revela um deslocamento progressivo da autoridade juridica
tradicional para modelos de governanga algoritmica da informagado. Plataformas digitais de
autenticacdo, certificagdo e armazenamento eletronico passam a desempenhar fungdes
historicamente vinculadas a fé publica estatal, circunstancia que suscita relevantes
questionamentos sobre transparéncia tecnologica, auditabilidade algoritmica e concentracao
privada dos mecanismos contemporaneos de validagdo documental.

A transformacdo digital dos proprios servigos notariais e registrais contribuiu
decisivamente para esse processo hermenéutico. A implementagdo do e-Notariado e do
Sistema de Registro Eletronico de Imoéveis (SREI) demonstrou institucionalmente que a
eletronicidade documental ¢ compativel com os principios cldssicos de publicidade,
autenticidade, continuidade e seguranga registral.

Os tribunais estaduais passaram, assim, a compreender que a virtualizagdo dos
negdcios imobilidrios ndo representa mitigacdo da seguranga patrimonial, mas adaptagdo
tecnologica dos mecanismos tradicionais de estabilizacdo da confianga juridica. A
documentalidade digital passa a constituir novo ambiente ordinario de circulagdo da riqueza
imobilidria contemporanea.

A evolucao jurisprudencial dos tribunais estaduais evidencia, portanto, processo
sofisticado de reconstru¢do contemporanea da seguranga juridica nas relagdes imobilidrias
eletronicas. A validade do contrato digital passa a assentar-se sobre estrutura complexa de
autenticagdo tecnologica, verificabilidade informacional e prote¢do da confianga legitima,
consolidando nova racionalidade juridica compativel com a transformacgao digital do direito

privado contemporaneo.

5 SEGURANCA JURIDICA E PROVA DIGITAL NAS RELACOES IMOBILIARIAS
ELETRONICAS

A consolidagdo dos contratos imobilidrios eletronicos no ordenamento juridico
brasileiro estd diretamente vinculada a reconstru¢ao contemporanea do conceito de seguranca
juridica no ambiente digital.

Tradicionalmente, a seguranga das relagdes imobiliarias era estruturada sobre

fundamentos essencialmente fisicos e presenciais, tais como a documentalidade cartular, a



assinatura manuscrita, o reconhecimento de firma, a interven¢do notarial presencial e a
materialidade dos titulos imobiliarios.

O paradigma classico da seguranca patrimonial encontrava estabilidade na
tangibilidade documental e na atuagdo institucional dos cartérios como instancias de
autenticacdo da vontade privada.

Entretanto, a progressiva digitalizagdo das relagdes econdmicas e a virtualizagdo da
atividade negocial provocaram profunda transformagdo estrutural nos mecanismos
tradicionais de protecdo da confianca juridica.

A contratacdo eletronica imobilidria passou a exigir substituicdo funcional dos
elementos fisicos cldssicos por instrumentos tecnolégicos capazes de assegurar autenticidade,
integridade, rastreabilidade e preservagao da prova digital.

Nesse contexto, a seguranga juridica contemporanea desloca-se da materialidade do
documento para a confiabilidade sistémica da arquitetura tecnologica utilizada na formagao e
execucao do negocio juridico eletronico.

A prova digital assume, nesse cendrio, posi¢ao central na legitimagdo juridica dos
contratos eletronicos imobilidrios. Diferentemente do modelo classico de documentalidade
fisica, o ambiente eletronico exige mecanismos diferenciados de autenticagdo e conservagao
da informagao juridica.

Assim, a validade probatoria dos contratos digitais passa a depender da capacidade
técnica do sistema utilizado de assegurar verificabilidade objetiva da manifestacdo da vontade
das partes contratantes.

A jurisprudéncia brasileira contemporanea vem reconhecendo progressivamente que a
forga probatoria do contrato eletronico decorre da robustez dos mecanismos tecnologicos
empregados para garantir integridade documental e identificacao dos signatarios.

Elementos anteriormente considerados periféricos passaram a integrar o nucleo
estrutural da seguranga juridica nas relagdes digitais. Entre esses mecanismos destacam-se a
criptografia assimétrica, a certificagdo digital, as trilhas de auditoria, os logs de acesso, a
autenticacdo multifator, a biometria eletronica, o armazenamento criptografado em nuvem, a
geolocalizagdo, o registro de IP, a certificagdo temporal (timestamp), dentre outros.

Esses instrumentos tecnoldgicos permitem reconstrucao técnica da cadeia de formagao
do vinculo contratual, viabilizando rastreamento detalhado da autoria, da temporalidade e da

integridade dos atos praticados em ambiente virtual.



Como falado anteriormente, a prova digital passa, portanto, a exercer fun¢do
equivalente e, em determinadas hipoteses, superior, a documentalidade fisica tradicional,
especialmente em razao da auditabilidade permanente dos registros eletronicos.

O sistema de certificacdo digital brasileiro introduziu importante presungdo juridica de
autenticidade documental mediante utilizagdo de certificados emitidos por autoridades
certificadoras credenciadas. A assinatura digital qualificada passou a representar importante
mecanismo de estabilizacdo da confianca nas relagdes patrimoniais digitais.

No ambito das relacdes imobilidrias, tais garantias assumem especial relevancia em
razdo da elevada patrimonialidade dos negécios juridicos celebrados. A seguranca juridica
imobilidria exige estabilidade documental qualificada, apta a proteger ndo apenas os
contratantes imediatos, mas toda a circulacdo econdmica decorrente dos direitos reais e
obrigacionais vinculados ao imoével.

Entretanto, a evolu¢do contemporanea da prova digital demonstra que a seguranga
juridica eletronica nao se limita a utilizagdo da certificagdo ICP-Brasil.

A jurisprudéncia e a doutrina vém consolidando compreensao funcional segundo a
qual outros meios tecnologicos de autenticacdo também podem produzir eficacia probatoria
suficiente, desde que sejam capazes de assegurar nivel adequado de confiabilidade,
rastreabilidade e integridade documental.

Tal orientagdo decorre da propria interpretacdo do artigo 10, §2°, da MP n°
2.200-2/2001, que admite utilizacdo de outros mecanismos eletronicos de autenticagao aceitos
pelas partes ou reconhecidos judicialmente.

Dessa forma, a seguranca juridica passa a ser concebida de maneira funcional e
tecnologica, e nao exclusivamente formal ou estatal.

A consolidagdo da prova digital nas relacdes imobiliarias passou a dialogar
diretamente com os principios constitucionais da seguranca juridica, da eficiéncia e do acesso
a justica. A digitalizacdo documental permite celeridade procedimental, reducdo de custos
econdmicos e ampliacdo do acesso aos servigos registrais € contratuais, especialmente em
operagdes imobiliarias celebradas remotamente.

Outro aspecto relevante refere-se a crescente integracdo entre seguranga juridica e
protecdo de dados pessoais nas relagdes imobiliarias eletronicas. A entrada em vigor da Lei
Geral de Protecdo de Dados Pessoais (LGPD) ampliou significativamente as exigéncias
relacionadas ao tratamento das informacgdes utilizadas nos contratos digitais. A prote¢ao da
privacidade informacional passou a integrar o proprio nicleo da seguranga juridica contratual

contemporanea.



Nesse contexto, os mecanismos de protecdo da prova digital passaram a incluir
requisitos relacionados a confidencialidade dos dados, integridade dos sistemas
informacionais, prevencdo de acessos indevidos, governanga de dados pessoais,
rastreabilidade dos consentimentos eletronicos e preservacdo segura dos registros digitais.

Desse modo, observa-se que a seguranca juridica contemporanea das relagdes
imobilidrias eletronicas assume natureza multidimensional. Nao se trata mais apenas da
validade formal do documento contratual, mas da construcao sist€émica de ambiente digital
confiavel, auditavel, integro e tecnicamente seguro.

A prova digital passa, assim, a ocupar posi¢cao nuclear na estabilizacdo das relagdes
patrimoniais contemporaneas, consolidando nova racionalidade juridica fundada na integracao
entre direito contratual, tecnologia da informagdo, seguranga cibernética e prote¢ao da

confiang¢a negocial.

6 CONTRATOS ELETRONICOS E A TRANSFORMACAO DIGITAL DOS
SERVICOS NOTARIAIS E REGISTRAIS

A consolidagdo dos contratos imobilidrios eletronicos no Brasil ndo pode ser
compreendida isoladamente da transformacao digital experimentada pelos proprios servigos
notariais e registrais.

Tradicionalmente, o sistema imobiliario brasileiro estruturou-se sobre forte
formalismo procedimental, fundamentado na presencialidade dos atos juridicos, na
documentalidade fisica e na atuacdo dos cartérios como garantidores institucionais da
autenticidade, publicidade e seguranca das relagdes patrimoniais.

A incorporacdao da tecnologia digital ao ambito notarial e registral representou,
portanto, profunda reconfiguragdo estrutural dos mecanismos classicos de estabilizagdo da
confianga juridica.

Os servicos extrajudiciais brasileiros historicamente exercem relevante fungdo de
seguranga preventiva das relagdes juridicas, especialmente no ambito imobiliario. O registro
de imdveis opera como instrumento de publicidade, autenticidade e eficacia erga omnes dos
direitos reais, conferindo estabilidade a circulagdo econdmica da propriedade.

Nesse contexto, qualquer processo de digitalizagdo dos atos notariais e registrais
necessariamente exige compatibilizagdo entre inovagdo tecnoldgica e preservagdo dos

principios estruturantes do sistema registral brasileiro.



A implementacdo do Sistema de Registro Eletronico de Imoveis (SREI) e do
e-Notariado representa importante marco institucional dessa transformagao digital.

O processo de virtualizagdo registral permitiu a pratica de atos eletronicos, emissao
digital de titulos, formalizacdo remota de escrituras publicas, autenticagdo eletronica de
documentos imobilidrios, compartilhamento eletronico de informacgdes registrais e
interoperabilidade entre serventias extrajudiciais.

A digitalizagdao registral ndo se limitou a substituicdo mecanica do papel pelo meio
eletronico, mas implicou profunda reformulacdo funcional da propria atividade notarial e
registral contemporanea.

Sob perspectiva dogmatica, a transformacgdo digital do sistema imobilidrio desafia
concepgoes classicas da seguranga registral fundadas exclusivamente na presencialidade fisica
dos atos juridicos. A arquitetura contemporanea da seguranca imobilidria passa
gradativamente a apoiar-se em estruturas tecnologicas de autenticagdo digital, criptografia,
rastreabilidade eletronica e interoperabilidade de bases informacionais.

Todavia, a crescente tecnicizacdo da seguranca registral contemporanea nao elimina a
necessidade de preservacdo dos fundamentos juridicos de legitimidade institucional do
sistema imobilidrio. A elevacdo da denominada “seguranca técnica” a condi¢do de principal
mecanismo de estabilizacdo da confianga patrimonial exige compatibilizagdo entre eficiéncia
tecnologica, controle normativo e preservacdo das garantias tradicionais da publicidade
registral e da fé publica notarial.

Nesse cenario, o e-Notariado emerge como importante instrumento de modernizagao
institucional da atividade notarial brasileira. A plataforma permite a realizagdo de atos
notariais eletronicos mediante utilizagdo de certificados digitais, videoconferéncia e
mecanismos eletronicos de autenticagao da vontade.

A escritura publica eletronica passa, assim, a desempenhar funcionalmente as mesmas
garantias juridicas tradicionalmente atribuidas ao ato notarial fisico, preservando
autenticidade, integridade documental, fé publica, publicidade e seguranga juridica
preventiva.

A jurisprudéncia contemporanea passou progressivamente a reconhecer a plena
compatibilidade entre eletronicidade documental e seguranca registral. Os tribunais brasileiros
vém compreendendo que a validade dos atos imobiliarios digitais ndo decorre da
materialidade fisica dos registros, mas da capacidade técnica dos sistemas eletronicos de

assegurar autenticidade, integridade e auditabilidade dos dados registrais.



Tal compreensdo revela importante evolugdo hermenéutica no tratamento juridico da
documentalidade imobiliaria.

Além disso, a transformagao digital dos servigos registrais produz relevantes impactos
sobre a eficiéncia econdmica das relacdes imobiliarias. A virtualizacdo dos procedimentos
permite maior celeridade na formalizagdo dos negdcios juridicos, reducdo de custos
transacionais, ampliacdo do acesso remoto aos servigos cartorarios e otimizagao da circulagao
patrimonial.

A digitalizacdo registral contribui, assim, ndo apenas para a modernizagdo tecnoldgica,
mas também para concretizagdo dos principios constitucionais da eficiéncia administrativa e
do acesso a justiga.

Contudo, a expansdao dos registros eletronicos também impde novos desafios
relacionados a seguranca cibernética, a prote¢do da integridade informacional e a preservacao
da confianga institucional no sistema registral.

A seguranca juridica contemporanea dos atos imobilidrios passa a depender da
robustez dos mecanismos tecnologicos de protecao dos bancos de dados, da prevengdo de
fraudes cibernéticas e da manutencdo da inviolabilidade dos registros eletronicos.

Nesse contexto, a doutrina contemporanea passou a identificar crescente convergéncia
entre Direito Registral, Direito Digital e governanca tecnoldgica.

Patricia Peck Pinheiro observa que a seguranga juridica dos ambientes digitais
pressupde construgao de estruturas tecnologicas auditaveis e confidveis, aptas a assegurar
preservagdo da identidade digital, integridade dos registros eletronicos e rastreabilidade dos
atos juridicos praticados em ambiente virtual (PECK PINHEIRO, 2021).

Em perspectiva semelhante, Acioly sustenta que a seguranca juridica registral
contemporanea nao pode mais ser analisada exclusivamente sob perspectiva formal, exigindo
compreensdo integrada entre autenticidade juridica e seguranca técnica da informacao
(ACIOLY, 2025).

A transformacao digital dos servicos notariais e registrais demonstra, portanto, que o
avango tecnoldgico ndo representa ruptura com os fundamentos estruturantes do sistema
imobilidrio brasileiro, mas adaptacdo funcional dos mecanismos tradicionais de publicidade,
autenticidade e seguranca juridica a realidade da sociedade da informagao.

A documentalidade eletronica passa a constituir novo paradigma ordindrio de
formalizagdo dos direitos patrimoniais contemporaneos, consolidando modelo de seguranga

registral fundado na integragdo entre tecnologia, fé publica e governanga informacional.



7 CONSIDERACOES FINAIS

A evolugdo normativa, doutrindria e jurisprudencial dos contratos imobiliarios
eletronicos evidencia profunda transformagao estrutural do direito privado brasileiro presente.

A digitalizacdo das relagdes patrimoniais provocou significativa reformulagdo dos
mecanismos classicos de formagdo, autenticacdo e preservacdo dos negocios juridicos,
exigindo reconstru¢do funcional da propria nocdo de seguranca juridica no ambito das
relacdes imobiliarias.

Historicamente, a seguranga juridica imobilidria esteve associada a documentalidade
fisica, a assinatura manuscrita, a presencialidade dos atos negociais ¢ a centralidade dos
mecanismos tradicionais de autentica¢ao notarial.

Contudo, a transformacgdo tecnoldgica das estruturas econdmicas contemporaneas
demonstrou que a estabilidade das relagdes patrimoniais ndo depende necessariamente da
tangibilidade material do documento, mas da existéncia de sistemas confidveis de
autenticacao, integridade e rastreabilidade da manifestacdo da vontade.

Nesse contexto, os contratos imobiliarios eletronicos consolidaram-se como
instrumentos plenamente compativeis com o ordenamento juridico brasileiro.

A interpretagdo sistematica do artigo 104 do Codigo Civil, associada a regulamentacao
promovida pela MP n° 2.200-2/2001 e pela Lei n° 14.063/2020, permitiu reconhecer validade
juridica a contratagdo eletronica, desde que observados mecanismos adequados de
autenticagdo documental e preservagdo da prova digital.

A jurisprudéncia brasileira contemporanea desempenhou papel decisivo nesse
processo de consolidagdo. O Superior Tribunal de Justica e os tribunais estaduais passaram
progressivamente a adotar interpretagdo funcional da seguranca juridica, reconhecendo
equivaléncia juridica entre documentos fisicos e eletronicos sempre que oS mecanismos
tecnologicos utilizados fossem capazes de assegurar autenticidade, integridade e
verificabilidade da manifestagao de vontade.

A evolugdo jurisprudencial evidencia significativa superacdo do formalismo
documental cléssico.

A seguranga das relacdes imobilidrias contemporaneas passa a fundamentar-se na
robustez técnica dos sistemas eletronicos de autenticacao, incorporando elementos tipicos da
governanga tecnoldgica, tais como criptografia, certificacdo digital, rastreabilidade
informacional, registros de auditoria, integridade dos bancos de dados, autenticacdo multifator

e prote¢ao de dados pessoais.



A implementa¢do do e-Notariado e do Sistema de Registro Eletronico de Imdveis
(SREI) reforcou institucionalmente esse processo de transformagdo digital, demonstrando que
a virtualizagcdo dos servigos registrais e notariais ¢ plenamente compativel com os principios
tradicionais de publicidade, autenticidade, continuidade e seguranga juridica registral.

Todavia, a consolidacdo definitiva da contratagdo imobilidria eletronica ainda exige
enfrentamento de desafios relevantes.

A crescente sofisticagdo das fraudes digitais, os riscos relacionados a seguranca
cibernética, a necessidade de interoperabilidade entre plataformas eletronicas e as exigéncias
decorrentes da protecdo de dados pessoais impdem continua atualizagdo dos mecanismos
juridicos e tecnoldgicos de prote¢ao da confianga negocial.

A seguranga juridica contemporanea assume, assim, nhatureza progressivamente
multidimensional, integrando elementos normativos, tecnolégicos e informacionais.

Sob perspectiva teodrica, observa-se verdadeira reconstrucdo epistemologica da
documentalidade juridica no direito privado contemporaneo. A prova digital deixa de ocupar
posigdo periférica e passa a constituir elemento central da circulagdo patrimonial eletronica.

A confian¢a juridica desloca-se da materialidade do suporte documental para a
verificabilidade técnica da autenticidade eletronica e da integridade informacional.

A transformagdo digital das relagdes patrimoniais evidencia que a seguranca juridica
contemporanea ndo pode mais ser compreendida exclusivamente a partir das categorias
classicas da documentalidade fisica e da presencialidade negocial. A sociedade informacional
produz profunda reorganizacdo epistemoldgica dos mecanismos de autenticagdo, prova e
estabilizacdo da confianga juridica, deslocando progressivamente a racionalidade documental
do suporte material para a verificabilidade tecnologica da informacao juridica digitalizada.

Os contratos imobilidrios eletronicos representam, assim, ndo mera inovacao
instrumental, mas manifestacdo concreta da reconfiguragdo estrutural do direito privado. A
consolidacao desses mecanismos dependera da capacidade do ordenamento juridico de
compatibilizar inovacdo tecnolodgica, governanca informacional e legitimidade institucional,
preservando os fundamentos tradicionais da seguranca juridica diante das novas arquiteturas

digitais da circulag@o patrimonial.
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