Tokenizacdo de imédveis no Brasil: desafios e oportunidades para o
Direito?

Gabriel Balzan Ferst?

Resumo: O artigo aborda a tokenizacédo de imdveis, que é a transformacéo de um imdvel em um token digital, e
os desafios e oportunidades que essa tecnologia traz para o Direito Imobilidrio e como garantir que os tokens
digitais representam de fato o imével em questdo e evitem fraudes. O artigo tem como objetivo apresentar os
desafios e oportunidades da tokenizacdo de iméveis para o Direito Imobiliario, bem como discutir as possiveis
solucdes para garantir a seguranga juridica dessa tecnologia. A tokenizagao de imdveis € uma tecnologia que pode
trazer muitos beneficios para o mercado imobiliario, como a reducéo de custos e a maior liquidez dos ativos. No
entanto, é necessario garantir a seguranca juridica dessa tecnologia para evitar fraudes e prejuizos aos investidores.
A tokenizacao de imdveis é uma tecnologia promissora para 0 mercado imobilidrio, mas é necessario que sejam
estabelecidos padrdes de seguranga juridica para garantir a confiabilidade dos tokens digitais. E importante que o
Direito Imobiliario acompanhe as mudancas tecnolégicas e se adapte a elas para garantir a protecdo dos
investidores e a seguranga do mercado imobiliario como um todo.
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Introducgéo

Recentemente, com a evolugcdo dos meios de comunicacdo e da tecnologia, os itens
digitais tém ganhado destaque no mercado. Os non-fungible tokens (NFT’s), sdo representacdes
digitais de ativos Unicos e exclusivos, os quais funcionam como certificados de autenticidade
do proprio ativo, registrados em um blockchain, que pode ser implementada no ramo do Direito
Imobiliario transformando um imoével em um token digital, o qual seu registro sera Unico e
imutavel, que pode ser negociado de forma mais réapida e eficiente que as transagdes
imobiliarias tradicionais. E inegavel que essa mudanca transformou néo s6 o modo de vida das
pessoas, como também a ldgica tradicional do mercado.

Conforme a internet foi evoluindo, a representacéo de objetos reais para 0 mundo virtual
tem ganhado enorme relevancia. Como a rede que hospeda esses ativos, o blockchain, possui
como premissa basica a dispensa de uma autoridade central reguladora, faz com que inexista
controle sobre as transag0es no ambiente digital. Essa liberdade, embora seja promissora para
0 pleno desenvolvimento da tecnologia, gera enorme inseguranca juridica aos juristas e
usuarios.

Feitas essas consideragdes de ordem geral, o objetivo deste estudo é apresentar os
desafios e as oportunidades do modelo blockchain e a seguranca juridica para o mercado

imobiliario. Nessa perspectiva, 0 método de abordagem sera o dedutivo, cujo procedimento se
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caracteriza como qualitativo, empregando-se a técnica descritiva, cuja metodologia que mais se
adequa ao trabalho é a reviséo bibliogréafica, tendo como fonte livros e artigos cientificos.
Com a revolugdo digital, é de extrema importancia que o mercado imobiliario
acompanhe as mudangas tecnoldgicas e se adapte a elas para garantir a prote¢do dos direitos e
a seguranca do mercado imobiliario como um todo. O artigo esta dividido em quatro partes.
Além da introducéo apresenta-se na revisao de literatura, primeiramente, a evolucao dos meios
de comunicacéo e distribuicdo de informagdes. Posteriormente, o debate volta-se a analise do
modelo blockchain. Busca-se, igualmente, a caracterizacdo de tokens de imdveis. O Gltimo tema
abordado, refere-se a regulamentacao e legislacdo brasileira no que concerne a tokenizacao de

imoveis no Brasil.

1 - Evolucéo dos meios de comunicacao e distribuicio de informacdes

Inicialmente, é imperativo reconhecer os ciclos que denotam mudancas geracionais
marcantes, as quais constituem inovacdes que alteraram significativamente a interacdo com a
tecnologia. Ao longo da histéria, as comunicagdes ndo s6 mudaram em forma e funcdo, mas
também na sua capacidade de alcancar distancias maiores.

Durante a maior parte da histéria humana, segundo Alves (2013) a comunicacgdo foi
conduzida de forma proximal, ou seja, interpessoal por meio da oralidade. Seguiram-se entdo
séculos de criagBes Unicas, incluindo obras de arte nas paredes das cavernas, esculturas em
pedra, impressdes em tdbuas de argila e marcas em bambu ou papiro. Ao longo do caminho, 0s
humanos inventaram os nimeros e a linguagem escrita.

Mas foi s6 com a invencdo do papel na China, conforme Barbosa (2013), por volta do
ano 100, e a impressdo, 500 anos mais tarde, que a comunicacgdo através de um meio fisico
comecou a ser reproduzivel. Por volta de 800, comegou a impressao de livros, usando um Unico
bloco de madeira entalhada para reproduzir cada pagina. Pela primeira vez, a tecnologia
permitiu a preservacdo e distribuigdo do pensamento humano a muitos outros através da criacéo
de copias duplicadas.

Com o tempo, Reis (2019) elucida que o processo de impressdo foi melhorado, mas
durante 1.000 anos a impressdo foi tecnologia de midia. Contudo, a industrializagdo do século
XI1X aumentou drasticamente o ritmo da inovacao tecnologica, trazendo o telégrafo, a cAmera
fotografica, o telefone, o fonografo, o radio e o cinema, em rapida sucessao.

Remontando aos primérdios da civilizacdo, Di Felice e Lemos (2014) consideram que
no quarto ou quinto milénio a.C., houve um marco importante na evolugdo da comunicagao: a

transicdo da oralidade para a escrita, representando a primeira grande inovacdo tecnoldgica



nesse campo. Mais tarde, a tipografia trouxe a segunda grande inovacao no seculo XV, quando
Gutenberg inventou os caracteres moveis. Avancando no tempo, a terceira inovacdo com a
chegada da eletricidade e a popularizagdo dos meios de comunicagdo de massa (TV, cinema,
imprensa, entre outros), seguidos pelas revolucdes trazidas pela internet.

Para Di Felice e Lemos (2014), a internet marca a quarta inovacdo tecnoldgico-
comunicativa, acompanhada pelo desenvolvimento da banda larga, da web 2.0 e, atualmente,
pela transicdo para a web semantica. Durante essa quarta revolucdo, ja ocorreram
transformacdes significativas. A internet de hoje é completamente diferente daquela dos anos
1990.

A esse respeito, Reis (2019) cita que houve grandes avancos tecnoldgicos no final de
1800, como o cddigo Morse, por meio do telégrafo, que se estendeu até o inicio do século
seguinte. No entanto, nenhum foi mais revolucionario do que o telefone, inventado em 1876
por Alexander Graham Bell, cujo sucesso como uma ferramenta de comunicacdo altamente
utilizada, tanto pessoalmente como nos negocios e no governo.

Por conseguinte, Alves (2013) esclarece que em 1905 surgiu o radio com a primeira
transmissdo de uma Opera italiana, ocorrida em 12 de janeiro de 1910. Ainda hoje, o radio
permanece como a invencao mais influente que revolucionou a comunicacao, possibilitando as
interacdes ao redor do mundo. Além disso, por volta de 1920 alcangou seu apice, o que ficou
conhecido como a era das comunicagfes de massa.

Quando o mercado de aces quebrou em 1929, de acordo com Barbosa (2013), a
sociedade entrou na grande depressdo, que foi a pior recessdo econdmica da historia do mundo
industrializado. Durante esta época, o radio continuou a servir como o principal dispositivo de
comunicacdo neste periodo, a medida que a propriedade de radios aumentou de 12 milhdes para
28 milhdes. Outras formas de comunicagdo, como jornais e correio, ainda eram comuns,
especialmente porque a crise econdmica teve os seus efeitos nas financas de uma familia.

Na década de 1940, Alves (2013) enfatiza que muito do que foi inventado anos antes
finalmente chegaria ao mainstream. Por exemplo, o primeiro telefone publico foi langado na
década de 1940 — melhorando e tornando a comunicacdo mais eficiente. A televisdo também
ganhou forca a medida que familias em todos os Estados Unidos da América (EUA) comecaram
a compra-la para assistir a programas e acompanhar as noticias de emissoras como National
Broadcasting Company (NBC) e Columbia Broadcasting System (CBS).

Embora a década de 1950 fosse conhecida como a “era de ouro da televisao”, para Reis

(2019) referia-se a proliferacdo de programas originais produzidos para a televisdo ao vivo



durante os anos do po6s-guerra, o radio ainda era a principal fonte de informac&o para a maioria
da América e para as pessoas ao redor do mundo.

Foi nessa década, segundo Gelinski, Santos e Hoffman (2024) que os fabricantes de
automdveis comecaram a instalar radios em seus carros para que as pessoas pudessem ouvir
musica e noticias enguanto dirigiam. Os avan¢os em torno do telefone também continuaram
com a invencdo da secretaria eletrénica pelos Laboratorios Bell, que permitia as pessoas gravar
mensagens telefénicas quando ndo estavam em casa. Nesse diapasdo, a década de 1960
introduziu duas inovagdes extremamente criticas nas comunicagdes globais com a introducéo
da tecnologia de satélite e o inicio da rede de computadores.

Na verdade, segundo Maia (2011), foi em 1969, quando 500 milhdes de telespectadores
em todo 0 mundo assistiram aos primeiros passos de Neil Armstrong na Lua via satélite. A rede
de computadores é, sem davida, a invencao de maior impacto no século XX, sendo a Advanced
Research Projects Agency Network (ARPANET) a precursora da Internet, que se concretizou
em 1969 como uma iniciativa liderada pelos militares do Departamento de Defesa dos Estados
Unidos da América (EUA).

Em meados do século XX, Sousa e Santos (2003) mencionam que o crescimento da
televisdo como um produto basico da familia continuou a aumentar rapidamente, de quatro
milhdes de lares para quase sessenta milhGes no inicio da década de 1970. Para Gelinski, Santos
e Hoffman (2024) a medida que todos comecaram a gostar de assistir televisdo em cores, houve
avancos na tecnologia da informéatica com a introducdo da internet e, posteriormente, a criacdo
do e-mail em 1972, como meio de enviar mensagens de um computador para outro. Ademais,
os relatos enfatizam que o e-mail € a aplicacdo mais importante da internet e a ferramenta mais
utilizada atualmente.

Barros (2023) entende que as inovagdes tém impactado consideravelmente nossa
relacdo com a tecnologia. No contexto da revolugdo digital, o periodo atual é comumente
referido como o ciclo da computagdo, marcado pelo surgimento dos computadores pessoais.
Nos ultimos 50 anos, observou-se uma evolugéo significativa na computagéo em nivel global.

Nessa trajetoria, conforme Gelinski, Santos e Hoffman (2024), em 1970, surgiu a era
dos computadores pessoais. Anteriormente, tais tecnologias eram restritas a cientistas e
pesquisadores, porém, a partir desse marco, a computacdo tornou-se mais acessivel a todos,
possibilitando a execucdo de tarefas complexas, como processamento de textos e célculos.

Esse avanco, de acordo com Barros (2023) permitiu que informacdes diversas pudessem
ser acessadas diretamente de nossos lares, como, por exemplo, noticias e entretenimento por

meio do computador pessoal, algo que anteriormente exigia deslocamento para um local de



trabalho ou estudo. Dessa forma, a tecnologia evoluiu de dispositivos de grande porte e fixos
em locais (PCs) para pequenos aparelhos moveis que permitiam as pessoas se comunicarem em
movimento, alterando fundamentalmente a maneira de se comunicar

Ainda, conforme Sender e Francini (2024) em 1990, deu-se inicio a World Wide Web
também conhecida por era das ".com" ou “PCs”, transformando a internet em uma plataforma
global, onde surgiram oportunidades de criar e desenvolver negécios no mundo digital - como
as empresas Amazon e eBay. A Ultima revolucdo que a sociedade experimentou na computagédo
foi a chamada "era dos dispositivos mdveis ou mobile".

Esta fase € especialmente importante, pois para Barros (2013) transformou o
computador, tornando-o ndo apenas pessoal, mas portatil e transportavel. Os telemoveis (ndo
ligados ao carro) tornaram-se cada vez mais moveis, 0 modem 56K foi criado para facilitar o
acesso a internet e o SMS (servico de mensagens curtas) ou mensagens de texto, foram
utilizados pela primeira vez em 1992.

Conforme Gelinski, Santos e Hoffman (2024) encontram-se entre 0s meios de
comunicacdo inovadores, como a internet movel e os aplicativos - WhatsApp, Twitter e
Instagram séo 6timos exemplos. Ambas as revolucdes estdo interligadas, o acesso a informacéo
e recursos antes inimaginaveis tornou-se possivel, provocando uma mudanca na forma como se
estuda e trabalha.

Além disso, Reis (2019) menciona que a partir de 2010 a linha entre software e
hardware foi oficialmente integrada com o advento de dispositivos inteligentes que foram
incluidos em todas as facetas de nossas vidas diarias, desde de smartphones até os varios
dispositivos que transformam as residéncias em uma casa inteligente que coleta dados de
interacdo para aprender. como tornar sua vida muito mais facil.

Os meios de comunicacdo evoluiram significativamente ao longo do tempo,
impulsionados pelos avangos tecnoldgicos. A evolucdo da comunicacéo digital tem sido uma
das revolucGes mais importantes na sociedade contemporanea. Neste sentido, de acordo com
Di Felice e Lemos (2014) a concepc¢do de uma arquitetura de informacéo vai alem da mera
distribuicdo de dados, sendo também interativa, possibilitando um didlogo rico entre meios de
conexdo, bancos de dados, individuos e todo o universo.

Além disso, segundo Gelinski, Santos e Hoffman (2024) as inovagOes das geracOes
anteriores lancaram as bases para invencdes marcantes, como o telefone, a internet e muito
mais, todas elas também serviram como avangos tecnolégicos, ressaltando que a comunicagdo
tem se reinventado continuamente, proporcionando novas oportunidades e desafios em um

mundo cada vez mais conectado.



A medida que a infraestrutura se expandiu e os beneficios se tornaram mais evidentes,
segundo Patricio (2020), a populacdo comecou a se adaptar e a adotar essa nova forma de
tecnologia, que possibilitou uma série de avangos tecnoldgicos e melhorias na qualidade de vida
das pessoas, j& que € uma das infraestruturas fundamentais e que sustentam a economia global
e 0 modo de vida das pessoas.

Feitas essas consideracdes, o debate volta-se a nova tecnologia de blockchain concebida
como uma versdo digital que permite transagdes diretas entre individuos, eliminando a

necessidade de intermediacgdo ou regulamentacédo por instituicdes financeiras e governos.

2 - O modelo blockchain

Como exposto anteriormente, 0s meios de comunicagdo tém evoluido rapidamente nas
altimas décadas, e agora estdo prestes a participar de uma das mais incriveis inovagdes
tecnoldgicas, chamada de Blockchain.

Segundo Silva e Panpandréa (2023) o blockchain é uma tecnologia que permite a
transferéncia de dados digitais com uma codificacdo muito sofisticada e de uma maneira
completamente segura. E basicamente um registro digital, pablico, que ¢ utilizado para registrar
transacbes em muitos computadores simultaneamente, de modo que qualquer registro
envolvido ndo pode ser alterado.

O modelo de negdécios blockchain, conforme Li e Wang (2017) é o conjunto de taticas
empregadas por uma organizacdo para desenvolver, aprimorar e entregar um bem ou servigo.
Este é o objetivo geral de uma estratégia de negdcios e se aplica a todos os setores. Os modelos
de negdcios blockchain sdo redes peer-to-peer construidas em trocas descentralizadas que
permitem aos USUArios negociar servicos e bens, a0 mesmo tempo que geram receitas.

Li e Wang (2017) destacam que a arquitetura descentralizada do blockchain esta no
centro das operacgdes corporativas, armazenamento de dados, coleta de receitas e expansédo da
empresa. Usando blockchain, os usuéarios finais tém garantido um ambiente seguro e aberto
para gerenciamento de dados, transacdes, interacdo do usudrio, entre outros. Nessa linha, o
modelo blockchain, conforme Aranha (2020) surge como uma possivel solugcdo para a questéo
de seguranga, confiabilidade e transparéncia das transacdes imobiliarias, fornecendo um meio
descentralizado e transparente de registrar e verificar transagdes e informagoes.

Para Leon et al. (2017) o processo de validacdo de transacfes envolve uma rede de
computadores, conhecidos como "mineradores”, que competem na resolugdo de problemas
matematicos durante o processo de mineracdo. Para Aranha (2020), trata-se de algo técnico do

campo da programacdo, mas também muito simples e importante por estar associado ao



protocolo Bitcoin (BTC) e aportar seguranca da informacdo como um todo, ajudando a Rede
BTC a permanecer imune a alteracdes e fraudes. A propria estrutura do blockchain, com seus
blocos interligados e seguranca criptogréafica, sustenta a integridade e confiabilidade das
transagoes.

Com isso seria possivel evitar fraudes e garantir a autenticidade das transacdes. Segundo
Batista e Alves (2021), o novo modelo tem o potencial de revolucionar muitas indudstrias, como
financas, cadeias de suprimentos, contratos inteligentes, registro de propriedades, entre outros,
trazendo maior transparéncia e seguranca. Para Silva e Panpadréa (2023) o blockchain é um
modelo de negocios de seguranca cibernética potencialmente eficaz, pois oferece informacgoes
sobre qualquer modificacdo de dados, revelando e expondo quaisquer esfor¢os criminosos antes
que eles tenham a chance de ocorrer.

Além disso, Leon et al. (2017) mencionam que o modelo blockchain atua
sistematicamente no combate ao crime cibernético antes que possam ser realizados, como uma
plataforma que fornece os mais altos niveis de seguranca cibernética, gracas as interacdes peer-
to-peer, 0 gerenciamento de dados e as transacdes sdo todos seguros e transparentes para 0s
usuérios finais.

Nessa linha, Batista e Alves (2021) destacam que o inventor da primeira criptomoeda,
conhecido pelo pseudénimo Satoshi Nakamoto, teve a ideia do conceito de negociacdo peer-
to-peer (P2P). Neste sistema de numerario completamente descentralizado, as transagdes sao
realizadas digitalmente entre pares e ndo sao reguladas por nenhuma autoridade central.

Nessa seara, Aranha (2020) enfatiza que é importante entender o blockchain ndo apenas
como uma tecnologia, mas como um novo tipo de infraestrutura para a sociedade da
informacdo. Como um livro-razdo, ela registra todas as transacfes, mas de uma maneira
transparente. Tem como fung&o registrar todas as transa¢cdes em uma Unica plataforma em que
todos tenham acesso, 0 blockchain tem a capacidade de prover alto nivel de confiabilidade de
transparéncia por tras das transagdes, de forma que nenhuma transagcdo pode ser mantida em
segredo.

De acordo com Aranha (2020), a prépria estrutura do blockchain, com seus blocos
conectados e seguranca criptogréfica, garante a integridade e confianca do sistema. Além disso,

0 livro-razdo é compartilhado entre os ‘nds’ de uma rede de computadores. Eles s&o mais

conhecidos por seu papel crucial nos sistemas de criptomoeda para manter um registro seguro
e descentralizado de transacfes, mas ndo estdo limitados ao seu uso, e podem ser utilizados para
tornar imutaveis dados em qualquer setor, o termo usado para descrever a incapacidade de

serem alterados.



Do ponto de vista do Direito Comercial, segundo Porto, Gloria e Brochado (2021), esse
livro-razdo de blockchain pode ser uma forma revolucionéria de rastrear a propriedade e as
transacdes. Os contratos inteligentes habilitados pela tecnologia blockchain podem ajudar todas
as partes a criar acordos financeiros juridicamente vinculativos que executardo com garantia
assim que todos os pré-requisitos forem satisfeitos.

A esse respeito, Costa e Marques (2019) citam que, tal como os contratos tradicionais,
0s contratos inteligentes aplicam os termos em tempo real e sem ambiguidade em um
blockchain, eliminando o intermediério e aumentando a responsabilidade para todas as partes
de uma forma que os contratos regulares ndo conseguem. Contudo, pode levantar questes
sobre a privacidade e responsabilidade.

Dessa forma, Porto, Gléria e Brochado (2021) entendem que o Direito precisard, a
medida que cada vez mais surgem contratos inteligentes, a concepcao tradicional da lei (como
um conjunto de regras flexivel e inerentemente ambiguo), evoluir, adaptando-se a esse novo
paradigma para o Direito. Aranha (2020, p. 164), considera que utilizando a arquitetura
blockchain, serdo imprescindiveis regulamentacfes atualizadas e coesas com 0 cenario, Novos
métodos de resolucdo de disputas, “exigindo das contrapartes o cumprimento de seus
compromissos”.

Seguindo essa logica, Batista e Alves (2021) descrevem que a utilizacdo da tecnologia
blockchain soluciona questdes relacionadas a transparéncia, a gestdo de bancos de dados e pode
ainda ser empregada como uma infraestrutura para a implementacéo de contratos inteligentes.
Essa modalidade de contrato tem um grande potencial, mas também deve-se considerar 0s
desafios que se apresentam. Por exemplo, como lidar com erros ou falhas no cédigo do contrato.
Esses sdo pontos validos. A padronizacdo e a usabilidade sdo desafios importantes a serem
superados, no qual o direito terd que considerar o blockchain.

Entre as multiplas solugdes propostas para esse dilema, conforme Aranha (2020), a
tecnologia blockchain desponta como uma ferramenta potencialmente poderosa para a inclusao
financeira. E possivel democratizar a posse de imoveis, proporcionando as pessoas de baixa
renda a oportunidade de se tornarem proprietarias de uma fracao de propriedade. Portanto, pode
proporcionar uma nova forma de distribuicdo e criacdo de riqueza, onde pessoas de todas as
esferas sociais, podem participar.

Neste sentido, segundo Batista e Alves (2021), com o emprego do blockchain e a
perspectiva de descentralizacdo do poder para a rede, incontaveis individuos previamente
marginalizados terdo em breve acesso a economia global. No Brasil, com mais de 228 milhGes

de linhas de telefone celular ativas, o potencial para a adocdo de tecnologias baseadas em



blockchain é ainda maior. Costa e Margues (2019) conceituam que 0s contratos inteligentes
podem ou ndo empregar inteligéncia artificial e podem ou néo ser executados em uma estrutura
de blockchain operada de forma descentralizada, sendo transaces auto executaveis que usam
criptografia descentralizada como mecanismo de execucéo.

O contrato inteligente € formatado por meio de cddigos que, idealmente, representam a
vontade das partes. Assim, Costa e Marques (2019) argumentam que uma vez formatada a
cadeia de codigos, cada etapa do contrato se concretizara de forma automatica, minimizando,
portanto, descumprimentos ou altera¢des daquilo que foi inicialmente pactuado.

Como pontuam Moreira, Delgado e Santos (2021) nem todas as determinacdes ou fases
de um contrato podem ser reduzidas, de maneira especial para contratos complexos. Dessa
forma, nem todas as previsdes serdo resumidas e delineadas em codigos de forma fiel. Por essa
razdo, sao diferentes os fatores que devem ser considerados antes de escolher a melhor maneira
de contratar, visto que, a possibilidade de alteracdo do cddigo durante a sua execucao € de
complexa concretizagdo em um ambiente de blockchain.

Nesse cendrio, Ribeiro (2019) considera que a tokenizacdo de imdveis pode provocar
uma profunda transformacdo no mercado imobiliario. Este processo democratiza 0 acesso a
propriedade imobiliaria, oferecendo a possibilidade de inclusdo financeira para milhGes de
pessoas e aumentando a liquidez. Tema que serd abordado na préxima sessao, ja que o0 uso da
tecnologia blockchain para imoéveis tokenizados, envolve a conversdo de direitos de um ativo,

como um imovel, em um token digital.

3 - O surgimento de Tokens de Imdveis

As margens de uma ebulicdo cibernética, segundo Silva e Gaiger (2021), avancos e
revolucdes nesse campo, que vao além do ambito cientifico-tecnologico, estdo presentes em
diversos setores. A ciéncia juridica também esta acompanhando esses avancos, analisando 0s
impactos envolvidos e desenvolvendo solugdes estratégicas em conformidade com a legislacao.

Nesse contexto, Bandeira (2024) leciona que a evolugédo de créditos e ativos digitais
através da tecnologia blockchain tem transformado o mercado imobiliario de maneira
significativa. Por conseguinte, é necessario compreender os conceitos de tokens e tokenizacao
e sua aplicacdo no mercado imobiliario.

A partir daquele periodo, como explicam Silva e Gaiger (2021), os tokens
desempenharam um papel fundamental na estrutura econémica das transagcbes monetarias
futuras, como as conhecemos atualmente. Presentes desde o supermercado até o mercado de

acoes, todo sistema econdmico de trocas envolve algum tipo de simbolo de valor.
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Uma vez superadas as fases iniciais desses ativos digitais, € essencial compreender o
ambiente em que estdo inseridos hoje, ou seja, a organizacdo que governa e possibilita a
evolucdo, a tecnologia blockchain. A tokenizacdo tem sido descrita por Dayana de Carvalho
Uhdre (2021) como um processo pelo qual um emissor cria tokens digitais em um blockchain
ou outra forma de livro-razdo distribuido para representar ativos digitais ou fisicos. Assim,
tokenizacao € o processo de conversdo de on chain ou off chain assets em tokens que podem
ser emitidos, transferidos ou registrados em um sistema blockchain.

De acordo com Batista e Alves (2021) a tecnologia blockchain estd no centro da
tokenizacao de ativos. A transformacao de ativos tradicionais em tokens negociaveis baseados
em blockchain pode remodelar o cenério de investimento com maior acessibilidade, eficiéncia
de mercado e seguranca. Esse processo ‘converte o valor de qualquer objeto' (tangivel ou
intangivel) em um token inserido em um contexto de uma contabilidade distribuida.

A partir dessas informacgdes, Cavalli e Sender (2024) consideram que o mercado
imobiliario € um tipo de ativo Unico e complexo. A tokenizacao imobiliaria € uma inddstria em
expansao, com um numero crescente de pessoas optando pela digitalizacdo e pela tokenizacao
de dividas ou ac¢Bes. Este processo elimina o sistema centralizado que existia no passado. A
arquitetura blockchain é uma escolha preferivel, pois evita acesso ndo autorizado e traz outros
beneficios, como imutabilidade, melhor disponibilidade e natureza distribuida.

Essa tecnologia transforma a gestdo de ativos na forma de transacOes de natureza
simples e automatizadas. De acordo com Uhdre (2021), o token imobiliario blockchain
representa acfes quando se tokeniza uma propriedade, ou seja, um ativo imobiliario. Essas
acOes podem ser usadas para diversos fins, incluindo participacdo acionaria, propriedade de
ativos e direitos a dividendos.

Por outro angulo, segundo Sender e Francini (2024) é dificil representar uma
propriedade em um blockchain. Quando um ativo fisico é tokenizado, ele se torna propriedade
parcial, pois o contrato imobiliario tokenizado sera gerado, para cada propriedade por meio de
proxis, possuindo diferentes funcbes para a implementagéo da tokenizacdo do imovel.

Portanto, para Sender e Francini (2024), a tokenizacdo de imdveis € um procedimento
que utiliza a tecnologia blockchain para converter um imével em NFT. Esses NFT’s consistem
em informagbes Unicas armazenadas no blockchain, certificando a propriedade e a
exclusividade de um ativo digital. Isso pode aumentar o valor do imovel e torna-lo mais facil
de negociar.

Na prética, Cavalli e Sender (2024) enfatizam que a tokenizacao de um imdvel opera da

seguinte maneira: o imdvel, juntamente com sua escritura, é associado a um token criptografado
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que simboliza um elemento Unico e imutavel (dai o termo “ndo fungivel”), com base na
tecnologia blockchain, a mesma tecnologia por trds do BTC e de outras criptomoedas. Esse
token € o item que estd sendo negociado. Quando alguém adquire o token, fica documentado
que essa pessoa se torna a proprietaria, naquele exato momento, do referido token, que por sua
vez representa a propriedade do imovel.

O diferencial significativo é que, conforme Silva e Gaiger (2021), com a digitalizacdo
dos ativos, ndo so é possivel comprar o token por inteiro (tornando-se, de fato, o proprietéario
do que ele representa), mas também é vidvel adquirir fracbes do token, o que significa ser
detentor de uma parte especifica do bem (ou seja, uma fracdo do imdével). Adicionalmente, ndo
é permitido que mdltiplas pessoas possuam fracGes de um mesmo token, algo que a propria
tecnologia permite evitar.

Como o objetivo é, de acordo Sender e Francini (2024), gradualmente apresentar as
possiveis mudancas trazidas pela digitalizacdo do setor imobiliario, desta vez, sera permitida
apenas uma compra para cada fracdo do imovel. Nesta abordagem, ndo ha oferta de
financiamento ou cobranca de juros. A transferéncia do nome na escritura e registro do imovel
ocorre somente ap0s 0 pagamento integral, semelhante ao que acontece em financiamentos
imobiliarios convencionais (onde o imdvel permanece alienado até a quitacdo e a instituicao
financeira é a proprietaria de fato).

Apesar de ser algo recente no Brasil, a tokeniza¢do de iméveis é um processo ainda
recente. Contudo diversas empresas ja estdo providenciando solugdes com vantagens atrativas
para investidores e detentores de tokens. No contexto imobiliario, Cavalli e Sender (2024)
destacam que o ativo subjacente ao token representa uma propriedade. Geralmente, o proposito
da tokenizacdo é disponibilizar para venda, investimento ou negociacdo propriedades ja
construidas ou em fase de construcdo, sem se limitar a essas op¢oes.

Pelo olhar da legislagéo brasileira, segundo Silva e Gaiger (2021), os tokens podem ser
considerados subcategorias ou até mesmo espécies de cédulas de crédito imobiliario (CCl), e,
conforme Sender e Francine (2024), foi estabelecido pela Lei 10.931/2004. Nesse sentido,
Sender e Francine (2024) assinalam que no pressuposto de tokenizagdo de créditos, haveria a
necessidade de tramitacdo por instrumento publico ou particular na instituicdo responsavel pela
custddia ou tutela das cédulas, que no Brasil é certificada (credenciado) pelo Banco Central.

Adicionalmente, a Lei 8.668/93 dispdem que a tokenizagao de ativos imobiliarios pode
ser viabilizada por intermédio de um Fundo de Investimento Imobiliario, que por sua vez
precisara seguir as diretrizes e fiscalizagfes da Instrucdo Normativa 472 da Comissdo de
Valores Imobiliarios (CVM). Conforme Bandeira (2024) é possivel observar que os incentivos
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sdo claros, abrangendo desde a variedade de investimentos até a divisdo do patriménio, a
liquidez momentanea, como também reduzindo custos de transacdo decorrentes da
automatizacao e isencdo de intermediarios.

Outra finalidade significativa, refere-se a democratizacdo do mercado imobiliario, como
elucida Neistein (2022), ao mencionar que as pessoas fisicas também poderdo negociar um
token e, dessa forma, tornar o acesso possivel a diferentes investimentos, que até entdo nédo
possuiam. Em que pese o contentamento frente a celeridade e desburocratizagdo dos métodos
de transagdo, estad ganhando cada vez mais espaco no mercado, € necessario considerar suas
pertinéncias e respeitar os principios essenciais do ordenamento juridico imobiliario patrio.

Nesse sentido, Cavalli e Sender (2024) observam que o Brasil tem se esforcado para
entrar no mercado com o objetivo de garantir seguranga juridica a essas transagdes. Além disso,
tem sido pautado no debate juridico/doutrinario se o fracionamento resultante da tokenizacéo €
legalmente considerado valores mobiliarios. Até porque a divisdo (fracionamento) de
propriedade em larga escala enfrenta dificuldades no sistema de registro e transferéncia de
dominio atual, existindo, portanto, a necessidade de regulamentacao especifica.

Ademais, Sender e Francini (2024) ressaltam que o art. 108, do CC/2002 determina que
a obtencdo de direitos reais sobre propriedades, seja por meio de cria¢do ou transferéncia por
atos entre vivos, necessita ser formalizada por meio de escritura publica (em torno de 30 salarios
minimos ou referenciar a necessidade de registro dos imoveis na parte do direito de propriedade
do Cddigo Civil (art. 108) e/ou Lei de Registros Publicos), a menos que haja excecdes
expressamente previstas em lei, a transferéncia da propriedade imobiliaria s6 pode ocorrer apds
0 registro do titulo aquisitivo no correspondente Cartério de Registro de Imoveis.

Em contrapartida, conforme Rondinelli, Sender e Fajngolg (2024) a titularidade de um
token € determinada pela inclusdo da transagdo de compra em uma rede blockchain (distributed
ledger technology - DLT), dispensando a necessidade de registro em cartorio, uma vez que oS
tokens sdo classificados como ativos intangiveis, diferenciando-se da defini¢éo legal de um bem
imovel. Dessa forma, toda pessoa que comprar ou possuir um token passa a ter um direito
contratual e obrigacional em relacdo a uma parte especifica do imdvel, o que difere do direito
real de propriedade do bem.

Para Neistein (2022), a obtencdo de tokens, dessa forma, ndo garante ao seu detentor
direitos reais sobre o imdvel em questdo - que sdo mais abrangentes e protetores -, mas apenas
direitos obrigacionais sobre 0 negdcio tokenizado. 1sso indica que varios direitos concedidos ao
proprietario registrado de um bem ndo serdo transferidos automaticamente ao seu portador.

Nessa acepc¢do, Silva e Gaiger (2021) esclarecem que a propriedade ndo possui garantia de
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oponibilidade erga omnes, nem presuncéo absoluta do direito de propriedade e do direito de
preferéncia no sistema juridico brasileiro. Em suma, a autonomia privada ndo gera efeitos
aquisitivos nos direitos reais apenas com o consenso contratual.

Bandeira (2024) destaca que, com o intuito de prevenir possiveis conflitos e equivocos
relacionados a tais transacdes, a Corregedoria Geral de Justica do Estado do Rio Grande do Sul,
por meio do Provimento n°® 038/2021, buscou estabelecer regras para a elaboracdo de escrituras
publicas de troca de propriedades por tokens e seu subsequente registro imobiliario. Nesse
sentido, foi destacado que, uma vez que o token ndo representa o imével ou uma parte dele, a
relacdo entre as partes ndo implica em direitos reais, ficando restrita ao &mbito obrigacional.

De qualquer forma, ndo ha razdes para ignorar o progresso que pode ser alcangado por
meio da tokenizagdo. Cavalli e Sender (2024) mencionam que, embora tenha sido estabelecido
gue nado ha ligacao entre a propriedade digital e a propriedade real, € possivel que o detentor de
um token adquira certos direitos do imovel, como o direito de gozo. Portanto, para Rondinelli,
Sender e Fajngolg (2024), mesmo que inicialmente ndo pareca que a aquisicdo de tokens
imobilidrios garanta aos detentores os mesmos direitos de um proprietario de um imovel, essa
operacdo traz dinamismo as relacGes imobiliarias atuais, que entre varias outras possibilidades,
é viavel celebrar um "smart contract" para ceder o direito ao recebimento dos frutos ou
rendimentos de um imovel.

Dessa forma, Silva e Gaiger (2021) enfatizam que apesar da complexidade e rigidez do
direito imobiliario, principalmente no contexto do ordenamento juridico nacional, observa-se
que a tokenizacdo imobiliaria, em consonancia com a tendéncia de digitalizacdo, pode
promover a dinamizacdo do setor ao enfrentar a falta de liquidez dos imoveis, aumentar a
demanda e reduzir o tempo de captacédo de recursos.

Embora ainda haja um longo percurso a ser percorrido para compatibilizar os objetivos
das operagdes, segundo Rondinelli, Sender e Fajngolg (2024), o potencial de impulsionar,
aquecer e expandir o mercado imobiliario, com a regulacéo dessas operacdes, especialmente do
ponto de vista notarial e registral, € evidente que a tokenizacao imobiliaria ja € uma realidade
social e apresenta um vasto potencial para oferecer excelentes oportunidades de ganhos e
investimentos. Se acompanhada de uma regulamentacdo racional e dindmica, podera
impulsionar o mercado com a tdo valorizada seguranca juridica.

E inegavel que a tokenizacdo trarda praticidade e agilidade para as transacdes
imobiliarias, permitindo a participacdo de investidores de menor porte em um mercado
tradicionalmente restrito aos grandes compradores. No entanto, conforme Bandeira (2024) é

essencial garantir a segurancga juridica e a estabilidade econdmica, destacando as leis essenciais
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e 0s principios basicos do sistema juridico em qualquer transacdo ou negdécio efetuado. Assim,
a partir dessa breve interpretacdo, passasse-se a discutir a operacdo de tokenizacdo de um

imével no ordenamento juridico brasileiro.

4 - Regulamentacéo e Legislacéo no Brasil

Como visto anteriormente, a inclusdo da tokenizacdo como meio para celebrar
negociagdes e contratos imobiliarios, marcou um momento de expansdo e, possivelmente, o
inicio da disseminag&o desse processo no setor imobiliario do Brasil. De acordo com Sasson et
al. (2023), isso poderia levar a uma maior democratizacdo do acesso a propriedade imobiliaria,
atingindo um puablico mais amplo e reduzindo a burocracia e os riscos envolvidos. Sob essa
modalidade, o detentor do token seria responsavel, somente, até o limite de sua participacéo no
imével em questdo.

Apesar dessa inovadora perspectiva, € importante que potenciais investidores de tokens
imobiliarios tomem precaucdes. Para De Filippi e Wright (2018) a principal delas é distinguir
claramente entre a aquisi¢do de um token e a aquisicao efetiva da propriedade imobiliéria, uma
vez que no Brasil, a transferéncia de propriedade de um imdvel esta sujeita a processos legais.

De fato, o Cadigo Civil de 2002 determina no art. 108, a obtencdo de direitos reais sobre
imoveis, seja por meio de constitui¢do ou transmissdo em vida, requer a formalizacdo por meio
de escritura publica. A propriedade imobiliaria sé é transferida apds o registro dessa escritura
no Cartorio de Registro de Imdveis correspondente, a menos que haja excecdes legalmente
estabelecidas. Esta exigéncia € respaldada pela Lei de Registros Publicos (Lei n° 6.015/1973),
que regulamenta 0s servigos concernentes aos registros publicos, incluindo o registro de
imoveis.

Por outro lado, segundo Didier e Oliveira (2020), a posse de um token é confirmada pela
anotacdo da transacdo de aquisi¢cdo em uma rede blockchain, dispensando a necessidade de
registro em cartorio, visto que os tokens sdo considerados como bens moveis intangiveis nos
dias atuais, afastando-se da definicéo legal de bens imobiliarios. Dessa forma, quem adquire ou
possui um token obtém um direito contratual e obrigacional sobre a parte do bem imdvel em
questdo, o que difere do direito real de propriedade do bem.

Desta forma, Mazzola e Lima (2020) observam que a aquisicdo de tokens nao confere
ao proprietario direitos substanciais sobre a propriedade em questdo, mas € mais ampla e
protecionista, e ndo concede apenas direitos obrigatdrios as empresas tokenizadas. Isso significa
que os varios direitos concedidos ao proprietario registrado do ativo ndo sdo transferidos

automaticamente para o proprietario do token.
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No Brasil, segundo De Filippi e Wright (2018) as empresas visionarias estdo em fase
preparatoria e tém muitos aspectos, como compreensdo das restricdes legais, distincdo de
propriedade (e seus procedimentos prescritos no Caédigo Civil) de tokens, coordenacéo
adequada na programacdo de smarts contracts, direitos e obrigagcbes do comprador, poderes
necessarios, andlise tributaria e outros itens legais basicos para uma operacdo bem
fundamentada e segura no mercado de tokenizacao. Isso inclui: os aspectos fiscais, imobiliarios
e de valores mobiliarios devem ser considerados na estrutura legal do negdcio, incluindo os
smart contracts.

A esse respeito, Sasson et al. (2023) referem que um smart contracts, também conhecido
por contrato inteligente, € um contrato que é usado por uma empresa, governo ou entidade para
executar transag0es automaticamente sem a necessidade de um corretor. Em um contrato
tradicional, se uma parte ndo o cumprir, a outra parte deve usar 0os meios juridicos para fazer
cumpri-lo. Se aplicavel, a parte lesada devera utilizar os meios legais para recolher os acordos
ou protestar contra o contrato no cartério de protesto. Em um smart contracts, isso ndo ocorre,
pois este contrato estd em um blockchain, o que dispensa o uso de instituicdes tradicionais para
validar as operacdes.

Muitos modelos de neg6cios podem ser tokenizados, dos quais Mazzola e Lima (2020)
destacam que ndo sdo limitados a separacdo de direitos, propriedade de tokens, a participagédo
de pessoas juridicas a seguranca da propriedade como entidade legal. Neste sentido, os autores
denotam que apesar do mercado imobiliario, historicamente ser conservador, passou a alterar
seus padrdes tradicionais com a inclusao tecnologica, assim como novos modelos de negécios,
0 que vem demandando a introducdo de normativas que regulamentam o setor a nova realidade.

Feitas essas consideracdes de ordem geral, Sasson et al. (2023) afirmam que no Brasil,
a legislacdo em torno do blockchain ainda esta em desenvolvimento. Nao ha uma lei especifica
que regule o uso em transacdes de propriedades, por exemplo. No entanto, leis gerais de
contratos e transacdes, Lei Geral de Protecdo de Dados Pessoais (Lei n® 13.709/2018), Lei do
Registro Publico (Lei n® 6.015/1973), Lei de Contratos Eletronicos (Decreto n® 7.962/2013)
podem ser aplicadas para fornecer uma base juridica, devido a lacuna legislativa existente.

Como expde Gabriela Alcantara (2022) é um fato conhecido que a evolugéo do direito
ocorre muito mais tarde do que o avango da tecnologia. A legislacéo é a ciéncia humana que
aborda e regula as necessidades sociais e empresariais e, a partir destas, constroi leis e métodos
para compreender novos comportamentos. Nesse cenario, o aparecimento de tecnologias como

blockchain e o surgimento dos smart contracts, apesar de apresentarem beneficios
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consideraveis, necessitam de métodos eficazes e resguardados pela lei, para a continuidade dos
negocios.

Além disso, conforme Didier e Oliveira (2020, p. 43), a Lei n® 13.874/2019 inovou ao
possibilitar a aplicabilidade de documentos eletronicos, alterou a redacdo do art. 2°-A, da Lei
n° 12.682/2012, passando, dessa forma, a permitir o arquivamento ou armazenamento, de
documentos privados e publicos em meio eletrénico, dptico ou equivalente, assemelhando os
documentos digitalizados aos documentos classicos de papel, desde que sejam cumpridos as
técnicas e requisitos constituidos pelo art. 3°, X, da Lei n. 13.874/2019. Essa alteracao inclui,
igualmente, os dispositivos concernentes as documentacdes “aplicaveis as relacdes entre
particulares”. (destaque nosso).

A valorizacdo dos meios eletronicos destinados a documentar os fatos e a declaragédo da
vontade segue a forma como o progresso tecnoldgico e as relacdes juridicas estdo atualmente
estabelecidos, pois Didier Junior, Braga e Oliveira (2020) explicam que para a realizacdo, é
necessario um aplicativo (em casos de dispositivos moveis) para registrar uma ideia ou
expressao da vontade.

Sobre o tema, Didier e Oliveira (2020) concebem que a Lei n. 13.874/2019, pode ser
aplicada quanto a funcionalidade da tecnologia blockchain. O método é adequado, tanto para
arquivar documentos eletrdnicos, como para transacdes financeiras e probatorias, conforme é
expresso na Lei de Liberdade Econdmica, e em alguns casos, substituindo senhas pessoais por
biometria ou para a formalizacdo de contratos inteligentes.

Outra possivel aplicacdo do blockchain como forma de manifestacdes de vontade,
descrita por Didier e Oliveira (2020, p. 43), conforme a Lei. 13.874/2019, que prediz no art. 3°,
§ X, “aplicaveis as relagdes entre particulares”, pode ser relacionada com os contratos
inteligentes. Nesse tipo de transacdo, os termos do acordo sdo comutados em cddigos, em
conformidade com o que foi escrito em linguagens de programacéo especificas de blockchain,
e quando acionados, sdo executados automaticamente tal como foram programados.

Conforme De Felippi e Wright (2018) os contratos inteligentes constituem a base da
maioria dos casos de uso de blockchain, desde NFT’s até aplicativos descentralizados. Exemplo
disso, incluem licencas de uso de softwares, como o Microsoft e Adobe, aplicativos de leitura,
como o Kindle Unlimited, compras online e aplicativos como Spotify e Netflix, e aplicativos de
transporte, como o Uber.

Dessa forma, Didier e Oliveira (2020) enfatizam que a Lei. 13.874/2019, pode ser

aplicada em contratos inteligentes, pois sua estrutura é carregada no blockchain da mesma
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forma que as transac6es regulares, com o diferencial de inclusdo do cddigo inserido no campo
de dados do Exchange, o que torna um contrato valido.

Na visao de Didier e Oliveira (2020), a tecnologia blockchain é uma nova tecnologia no
campo do Direito, mas segundo a Lei n. 13.964/2019 pode ser utilizada para a documentacao
da cadeia de custodia, inseridos nos arts. 158-A a 158-F, do Codigo de Processo Penal, a
regulamentacdo pormenorizada de todo o fluxo do tratamento a ser observado aos vestigios de
determinado fato. Trata-se de uma forma de proteger e garantir a integridade da procedéncia de
uma determinada prova.

Nessa linha, para Prado (2014), aqueles fatos relacionados com o direito ao devido
processo e garantias constitucionais que proibem o uso ilegal de provas, a Lei n. 13.964/2019
visa salvaguardar a confiabilidade dos elementos de prova, protegendo-os de intervencdes que
possam distorcer os resultados. Tal argumento pode ser utilizado no contrato inteligente, pois
este deve estabelecer os termos de um acordo, como qualguer outro contrato.

Embora regulamentada no Cddigo de Processo Penal, Didier Junior, Braga e Oliveira
(2020) asseveram ao mencionar que nada impede que a cadeia de custddia seja utilizada como
método de coleta, manutencdo e documentagdo também no processo civil. E nada impede que

seja documentada por meio da tecnologia blockchain. Para Didier e Oliveira (2020, p. 47):

O contrato inteligente estabelece os termos de um acordo, como qualquer outro
contrato. Mas, diferente de um contrato tradicional, os termos de um contrato
inteligente so executados na forma de cddigo que funciona em uma blockchain como
a Ethereum. Os contratos inteligentes permitem que os desenvolvedores criem
aplicativos usando a seguranca, a confiabilidade e a acessibilidade de blockchain.
Além disso, com eles, é possivel oferecer funcionalidades peer-to-peer sofisticadas,
como empréstimos, seguros, entre outras. Normalmente essas técnicas vinculam a
garantia da autenticidade a integridade do contetdo do documento, de modo que,
alterado o seu contetido, desfaz-se a vinculagdo entre este novo contetdo (alterado) e
0 autor do documento originario.

Nesse diapasdo, a fim de evitar conflitos e erros relativos a essas operacdes, 0 Tribunal
de Justica do Rio Grande do Sul (TJ-RS), por meio do Provimento n° 38/2021, buscou
normatizar a lavratura de escrituras publicas de permuta (troca) de bens imdveis por tokens e
seu respectivo registro imobiliario, esclarecendo que, o fato do token ndo condizer ao imdvel
ou a uma parcela dele, o vinculo existente entre as partes ndo representa direitos reais, cingindo-
se exclusivamente a esfera obrigacional.

Ainda que ndo seja uma regulamentacdo conclusa a respeito da matéria, o provimento

viabilizou meios aos tabelides de notas do RS redigirem as escrituras publicas de permuta de

bens imoOveis em correspondéncias as transagdes com seus homdlogos de tokens/criptoativos
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em conformidade com determinadas condi¢Ges cumulativas. De acordo com a TJ-RS (2021, p.
2):

(1) As partes declaram que o contetdo dos ativos simbdlicos/criptograficos envolvidos
na troca ndo representa um direito a propriedade trocada em si, no momento da troca
ou imediatamente ap6s, como uma conclusédo do negécio legal indicado no ato; (I1) o
valor declarado do ativo token/criptoativo deve ter equivaléncia econdmica razoavel
no que diz respeito a avaliagdo da propriedade trocada; (I1l) o token/ativo
criptogréfico envolvido na troca inclui a denominagéo ou endereco (link) do registro
blockchain, o que significa que seu contetido se refere aos direitos de propriedade da
propriedade que foi trocada.

Por conseguinte, estes titulos especificos podem ser registrados no Cartdrio de Registro

de Imoveis. N&do obstante, ao avaliar um registrador (qualificacdo de registro), é necessario
cumprir os requisitos pertinentes aos paragrafos I e I1; os atos notariais e registrais relacionados
a tokenizacdo precisardo fundamentalmente ser informados ao Conselho de Controle de
Atividades Financeiras (COAF), conforme dispde o Provimento 88/2019 do Conselho Nacional
de Justiga (CNJ).

Ademais, o Rio Grande do Sul ainda apresentou o regulamento nessa matéria, para
melhor julgamento, feito pelas disposicdes do Provimento n° 38/2021 apresentado pelo
Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul (TJ-RS), resultando, até entdo, em medidas concretas
para criar um ato publico para a permuta de imoéveis por tokens e seu registro, limitados a esse
estado, como exigido pelo Provimento 88/2019, do CNJ, consubstanciado pelo Provimento n°
149/2023.

No entanto, Mazzola e Lima (2020) afirmam que embora exista um entendimento
estabelecido de que ndo ha dissociacdo entre propriedade digital e real, a compra de tokens
imobiliarios ndo parece garantir aos seus proprietarios os mesmos direitos que sdo assegurados
aos proprietarios de um bem imovel tradicional. Como ja destacado, o blockchain é um livro-
razdo de registro virtual, aceitando nele todo e qualquer tipo de informacé&o. Isso também se
aplica a informaces sobre registros de imoveis.

Note-se também que o blockchain é comparada pela sua doutrina como um livro
contabilistico classico (e obsoleto). Para Didier e Oliveira (2020) representa um registo das
operacgOes realizadas através de uma base de dados descentralizada, e a sua comparagdo com o
registo imobiliario (RGI), onde se encontram informagdes sobre imoveis, concentra sempre
todos os atos imobiliarios no registo, refletindo uma narrativa continua e cronologica (art. 54,
da Lei 13.097/15).

De acordo com Mazzola e Lima (2020), a descentralizagdo do blockchain se evidencia

pela inexisténcia de intercessdo de terceiros ou mediadores, publicos ou privados, uma vez que
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o sistema funciona por meio computacional, na qual ndo ha4 um Gnico agente, pois 0s USUarios

séo conectados em rede. Mazzola e Lima (2020, p. 317) assinalam que:

Exemplo disso, sdo as transacdes realizadas em operacdes via cartdo de crédito, que
se encontre centralizada em uma instituicdo financeira, ou ainda como a cessdo da
propriedade, que no Brasil ¢ direcionada aos cartorios do Registro Geral de Imoveis
(RGI), como prediz o art. 1.245, da Lei n® 10.406/2002. Em especial a Lei n° 6.015/73,
que disple sobre os registros publicos, ja possuem certos mecanismos que podem
auxiliar nessa questdo, ao regularem a validade dos negocios juridicos e 0s requisitos
de validade dos registros publicos.

Além disso, Mesquita Filho e Milagres (2023) destacam que a Lei 14.382/2022,
apresentou, entre outras determinacdes, a insercdo do Sistema Eletrénico de Registros Pablicos
(Serp), introduzindo a plataforma e-notariado, em 2019, sendo essa regulamentada pelo CNJ
(Provimento 100/2020). Entretanto, a legislagdo brasileira, ainda se encontra distante de um
sistema registral que possibilite a seguranca que 0s tokens podem proporcionar nas transacdes
imobiliarias aplicadas ao método do blockchain.

Didier Junior, Braga e Oliveira (2020) ressaltam que a falta de conformidade e a
adaptacdo unanime do registo imobiliario e do notario do pais mostram que existe um
verdadeiro obstaculo a modernizacdo, que seguem tardiamente. Assim, para os referidos
autores, a flexibilidade das leis gerais existentes € crucial neste momento de inovacao
tecnoldgica. Faz-se necessario pensar sobre como tratar e validar a evidéncia digital em
tribunais, como lidar com a resolugéo de disputas que envolvem contratos inteligentes, pois 0s
sistemas legais brasileiros terdo que se adaptar.

Nessa concepcdo, apds um movimento semelhante com o Rio Grande do Sul, a
Corregedoria Geral da Justica do Estado do Rio de Janeiro (2022) acolheu o uso de ativos
digitais em escrituras publicas destinadas de permutas imoveis, estabelecendo diretrizes em
conformidade com as observancias obrigatorias para essas operagdes no estado, incluindo os
requisitos de comunicagédo com as atividades financeiras do COAF.

Em que pese as informacdes até aqui expostas é importante observar que, segundo
Mazzola e Lima (2020), os provimentos mencionados esclareceram que o token néo se refere
ao direito real a propriedade, mas a um direito obrigacional, que da ao proprietério digital
alguma autoridade do proprietario registral. Além disso, é exequivel que o proprietario da
integralidade do token, se necessario, possa trocar 0s bens e ativos pela propriedade registrada
do imovel, passando assim, a referir-se ao direito real do bem.

Em outros termos, Didier e Oliveira (2020) elucidam que, se cumpridas todos 0s
requisitos legais para a obtencdo do direito real de propriedade imobiliaria no Brasil, essas
devem ser efetivadas de forma tradicional, sendo que o modelo blockchain de negécios é apenas
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um facilitador para os que pretendem adquirir integralmente e/ou gradualmente um imdvel. A
plataforma e-notariado possibilita esse tipo de transacdo, e o financiamento de um imovel, seja
por meio de um banco ou fintech.

A alienacdo fiduciaria, pode se estabelecer sobre o proprio token, muito embora o
comprador, nesses casos, habitaria um imdvel digitalizado. Dessa forma, o procedimento segue
as diretrizes do Decreto-Lei n® 911/1969 que versa sobre os bens imdveis, estabelecendo um
procedimento amplo de garantias fiduciarias de imdveis (Brasil, 1969).

Ademais, a Lei n° 10.406/2002, conhecida como Codigo Civil Brasileiro, estabelece
regras gerais para os contratos e transa¢oes, abrangendo os principios fundamentais que podem
ser aplicados ao uso do blockchain. Além disso, a Lei n® 13.709/2018, a Lei Geral de Protecédo
de Dados Pessoais (LGPD), determina as diretrizes para o tratamento de dados pessoais,
incluindo aqueles registrados em um blockchain.

Com efeito, ndo hd consenso doutrindrio da terminologia adotada para contratos
formados ou concluidos sem uso do papel. No caso do blockchain, Mesquita Filho e Milagres
(2023) mencionam que por sua natureza descentralizada e a capacidade de eliminar
intermediarios levantam questdes sobre responsabilidades legais, privacidade, protecdo de
dados e validade juridica dos contratos inteligentes.

Dado que a maioria dos direitos reais depende do registro para sua efetivacdo, conforme
Mazzola e Lima (2020), cabe ao registrador, um profissional do direito com fé-publica, decidir,
de acordo com a lei, sobre a criagdo, modificacdo ou extin¢do de direitos reais relacionados a
um imovel. Além de proteger a propriedade privada, o registro de imdveis também é
responsavel por definir os limites espaciais da propriedade imobiliaria.

Por fim, Gelinski, Santos e Hoffman (2024) destacam que o0s registros de imoveis e 0s
registradores tém a responsabilidade de garantir a seguranca juridica necessaria para facilitar as
transacOes envolvendo imoveis. Cabe ao registrador avaliar quais situaces sdo apropriadas
para serem registradas, visando esse propoésito, considerando os beneficios proporcionados pela

tecnologia blockchain.

Considerac0es Finais

As novas tecnologias fizeram grandes progressos em muitos dominios. O blockchain,
adicionado ao contexto da tecnologia disruptiva, mudou as realidades de muitos segmentos da
sociedade. Em vista disso, 0 objetivo deste estudo foi apresentar os desafios e as oportunidades
do modelo blockchain e a seguranca juridica para o mercado imobilidrio. Considerando que,

ainda existam projetos que pretendem regular essa atividade, neste momento ndo ha uma
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normatizagdo vigente que possa trazer um minimo de orientacdo sobre o uso e adequacéo do
modelo blockchain no mundo juridico brasileiro.

Considerando a importancia dos Cartorios no Brasil, ¢ fundamental lembrar que o
Registro de Imdveis tem como objetivo servir & comunidade e fomentar o bem coletivo. Longe
de ser um monopdlio, os profissionais registradores devem fornecer servigos essenciais,
atualizados, ageis, seguros, com baixos custos, confidveis e comodidade aos seus USUArios.
Contudo, um dos desafios dessa nova tecnologia é a necessidade de estabelecer padrGes de
seguranga juridica para garantir a confiabilidade dos tokens digitais, sendo necessario garantir
gue os investidores e juristas possam confiar na tecnologia de tokenizagdo de imdveis por meio
de blockchain e que seus direitos sejam protegidos.

Por fim conclui-se que, a tecnologia blockchain traz uma série de vantagens que podem
corrigir as falhas comuns nos registros de imdveis tradicionais. Com mais seguranca,
transparéncia, integridade dos dados, eficiéncia, descentralizacdo e rastreabilidade, a
blockchain tem o potencial de transformar o setor de registro de imdveis, tornando as transacoes

mais confiaveis, rapidas e acessiveis para todos os envolvidos.
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