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Resumo

O artigo aborda os desafios e oportunidades trazidos pela tokenizagao imobiliaria
e a tecnologia blockchain no contexto dos registros cartoriais no Brasil. Aadogao
de uma regulamentacgéo especifica que integre a tokenizacao e o blockchain ao
sistema de registro cartorial pode aumentar a eficiéncia e a segurancga juridica
nas transacgdes imobiliarias no Brasil. A tokenizagao, ao permitir a fragmentacao
de ativos imobiliarios em tokens digitais, amplia 0 acesso ao mercado, mas
enfrenta incertezas juridicas, especialmente em questdes de titularidade e
regulamentacdo. Como integrar as tecnologias de tokenizagéao e blockchain ao
sistema de registro de imoveis no Brasil de forma a garantir seguranga juridica,
reduzir os conflitos regulatérios e modernizar os processos cartoriais? O artigo
explora ainda os conflitos de jurisdicao e propriedade gerados pela integracao
dessas tecnologias, destacando a importdncia de uma regulamentacao
harmonizada para assegurar a validade e autenticidade dos tokens. Sobre o
método dedutivo, partindo de principios e normas juridicas ja estabelecidas para
compreender a incorporagao das novas tecnologias no sistema juridico. Propbe-
se como solugdes a harmonizacgao legal, auditoria e educagao dos envolvidos,
visando facilitar a aceitacdo dessas tecnologias e garantir seguranca juridica.
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1 INTRODUCAO

O presente artigo propde o estudo do seguinte tema: Aspectos Juridicos
da Compra e Venda de Iméveis: Tokenizagdo, Blockchain e Registro Cartorial.
Esse tema se mostra importante, especialmente porque, com a crescente
digitalizacdo das transagcbées e o avanco de tecnologias como o blockchain,
surgem novas questdes juridicas relacionadas a tokenizagdo de ativos e a
adaptacdo dos tradicionais mecanismos de registro de imodveis. Essa
transformacéao levanta discussdes sobre a seguranga juridica, a validade dos

registros digitais e o impacto dessas inovag¢des no sistema cartorial brasileiro.

Para melhor compreensao da tematica, é importante apresentar um
breve contexto. A tokenizacdo de imobveis, possibilitada pela tecnologia
blockchain, permite que bens imoveis sejam representados digitalmente em
tokens, que podem ser fracionados e comercializados de forma mais acessivel
e segura. O blockchain, por sua vez, € uma tecnologia de registro distribuido que
oferece alta transparéncia e seguranga, sendo capaz de registrar transac¢des de
forma imutavel. No entanto, a integracéo dessas inovag¢des com o sistema de
registro cartorial, que ainda segue majoritariamente o modelo tradicional,

apresenta desafios significativos, tanto do ponto de vista legal quanto regulatério.

E possivel perceber a necessidade de se discutir o assunto no ambito
juridico. O problema de pesquisa que se levanta, é: Como as novas tecnologias,
como a tokenizagao e o blockchain, podem ser integradas ao sistema de registro
de imbveis, garantindo seguranca juridica e conformidade com a legislagéao

brasileira?

Este problema se apresenta em razdo da falta de regulamentacao
especifica que aborde a utilizagao de tecnologias disruptivas como o blockchain
no ambito dos registros publicos e da tokenizacao de ativos imobiliarios, além da
ineficiéncia dos processos tradicionais frente as novas demandas do mercado

digital.



As principais vitimas afetadas pelo problema levantado sao os
compradores e vendedores de iméveis que buscam utilizar essas novas
tecnologias, mas enfrentam insegurancga juridica e possiveis conflitos com o
sistema cartorial tradicional, além dos profissionais do setor imobiliario e do

direito que precisam se adaptar a essas mudangas.

Partindo desse cenario, é possivel perceber alguns desdobramentos
juridicos em torno desta questéo, como, por exemplo: a necessidade de revisao
das normas que regulam os registros publicos, a adequacdo das praticas

cartoriais a era digital, e o impacto na seguranga das transacgodes imobiliarias.

Diante do problema de pesquisa levantado, tem-se a seguinte hipotese:
a adocao de uma regulamentagdo especifica que integre a tokenizagcédo e o
blockchain ao sistema de registro cartorial pode aumentar a eficiéncia e a
segurancga juridica nas transacgbes imobiliarias no Brasil. Fundamenta-se a
hipoétese indicada na seguinte ideia: a tecnologia blockchain, com sua
capacidade de criar registros imutaveis e transparentes, pode ser compativel
com o sistema de registro de iméveis, desde que haja uma regulamentagéo que

garanta a legalidade e a seguranca dessas operacgoes.

Explicando melhor, ressalta-se que o principio da seguranca juridica,
que é fundamental nas transac¢des imobiliarias, pode ser fortalecido pela
utilizacdo do blockchain, que oferece registros descentralizados e auditaveis,
reduzindo o risco de fraudes e litigios. No entanto, para que essa tecnologia seja
efetivamente integrada ao sistema juridico brasileiro, é necessario que a
legislacéao seja atualizada para reconhecer e regulamentar os registros digitais,

assegurando sua validade e eficacia.

Acerca dos objetivos, o objetivo geral desta pesquisa é analisar os
aspectos juridicos da integracéo das tecnologias de tokenizagao e blockchain ao
sistema de registro de imdveis no Brasil. A fim de alcancgar referido objetivo, a
pesquisa se desenvolveu a partir dos seguintes objetivos especificos: identificar
os principais desafios juridicos e regulatérios dessa integracdo; examinar a

compatibilidade dessas tecnologias com os principios e normas do direito



registral brasileiro; propor possiveis solugdes para a implementacado segura e

eficaz dessas inovagdes no mercado imobiliario nacional.

Ressalta-se que os objetivos elencados acima foram utilizados para a

composicao das sec¢des e subsec¢des deste artigo.

No que diz respeito a metodologia utilizada, o tipo elegido foi a pesquisa
bibliografica e documental. Isso porque essa abordagem permite uma analise
aprofundada das legislagbes, doutrinas e estudos de caso relevantes, além de
possibilitar a compreensao das inovagdes tecnologicas e seu impacto no direito.
Quanto ao método de abordagem, escolheu-se o método dedutivo em razao da
necessidade de partir de principios e normas juridicas estabelecidas para
compreender como as novas tecnologias podem ser incorporadas ao sistema
juridico. Por fim, o método de procedimento eleito foi o estudo de caso, tal
método se mostra pertinente, pois permite a analise concreta de situagées em
que a tokenizagao e o blockchain foram aplicados em transagdes imobiliarias,

identificando os desafios e oportunidades emergentes.

Esta pesquisa foi dividida em trés se¢bes, da seguinte forma: a primeira
secao abordou os conceitos fundamentais de tokenizagéo, blockchain e registro
de imbveis, bem como sua interrelagdo. O objetivo da segunda secao foi analisar
o0 panorama juridico atual do registro de iméveis no Brasil e os desafios
enfrentados pela introdugao das novas tecnologias. Na terceira se¢éo, o foco foi
propor solugdes e discutir os possiveis caminhos para a integracdo dessas
tecnologias ao sistema registral brasileiro, garantindo seguranc¢a juridica e

eficacia nas transacoes.

2. A Tecnologia Blockchain

Atecnologia Blockchain é um sistema de registro digital e distribuido que
permite armazenar informacbées de forma segura, transparente e
descentralizada. Ela € composta por uma série de blocos que, juntos, formam
uma cadeia — dai o nome "blockchain" (cadeia de blocos). Cada bloco contém
dados transacionais e um "hash", que € um cddigo unico e criptografado, além
do hash do bloco anterior, criando uma sequéncia segura e interligada. Assim,



qualquer tentativa de alterar um bloco causaria uma mudanga nos hashes

subsequentes, tornando facil a deteccao de fraudes (Nakamoto, 2008, p. 4).

Uma caracteristica fundamental do blockchain é sua descentralizacao.
Diferente dos sistemas tradicionais, onde as informacdes ficam armazenadas em
um servidor central, o blockchain € mantido por uma rede de computadores,
chamados "nés". Cada né armazena uma cépia completa do blockchain e
participa do processo de validacéo das transagbes por meio de um consenso
distribuido, como o "proof-of-work" (prova de trabalho) ou "proof-of-stake" (prova
de participacdo). Esse processo de consenso garante que todos os participantes
concordem sobre o estado atual da cadeia de blocos, reforcando a seguranca e

a confiabilidade do sistema (Antonopoulos, 2017, p. 52).

BLOCKCHAIN, DLT E CORRELATOS: UM BREVE FLERTE COM A TECNOLOGIA
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O blockchain é amplamente conhecido pelo uso em criptomoedas, como
o Bitcoin, mas sua aplicagao vai além.). A tecnologia também tem potencial em
setores como a saude, onde pode ajudar a manter registros medicos seguros e
imutaveis, e na cadeia de suprimentos, melhorando a rastreabilidade de
produtos (Swan, 2015, p. 88).

2.1. A Tokenizagao

A tokenizacao € o processo de transformar direitos um ativo real (como
imoveis, obras de arte ou agdes de empresas) em tokens digitais registrados em

uma blockchain. Esses tokens representam uma fracdo do valor ou da



propriedade do ativo, permitindo que ele seja negociado de forma digital e
acessivel a mais pessoas. A tecnologia facilita a divisdo de ativos que
tradicionalmente exigem grandes investimentos em partes menores,
democratizando o acesso e aumentando a liquidez no mercado (Gomes, 2020,
p. 23).

Esse processo € viabilizado pela tecnologia blockchain, que cria um
registro seguro e imutavel de cada transagcdo envolvendo os tokens. A
tokenizacao permite que esses ativos sejam negociados em plataformas digitais,
de forma rapida e com menos burocracia, eliminando intermediarios e reduzindo
custos. Além de facilitar o acesso a investimentos, a tokenizacdo melhora a
transparéncia, ja que todas as transag¢des sao registradas de forma publica na
blockchain (Lima, 2019, p. 45).

2.2. A tokenizacido no comércio Imobiliario

Transformados imoéveis em tokens ativos digitais que representam partes
de uma propriedade e registrados em uma blockchain, a tokenizagcao permite
dividir a posse ou os direitos sobre um imével em pequenas fragbes, o que facilita
o investimento em propriedades por parte de multiplos investidores, mesmo que
nao tenham o capital necessario para adquirir um imével inteiro (Santos, 2020,
p. 33).

Essa tecnologia oferece vantagens como a democratizacdo do acesso
ao mercado imobiliario e a liquidez. Tradicionalmente, o investimento em imoveis
exige grandes quantias e ndo permite que os investidores facilmente vendam
suas participagées. Com a tokenizagdo, no entanto, os tokens podem ser
negociados em plataformas digitais, permitindo que investidores vendam suas
partes quando quiserem (Garcia, 2019, p. 72). Além disso, a tokenizacao

possibilita transagdes mais seguras e transparentes.

A tokenizacao imobiliaria também simplifica processos burocraticos, ja
que contratos e documentos podem ser integrados a blockchain e executados
automaticamente, diminuindo a necessidade de intermediarios e custos

operacionais (Muller, 2020, p. 45).

2.3. Blockchain e a tokenizagao imobiliaria



A tecnologia blockchain tem se mostrado uma ferramenta promissora
para a tokenizagéo de ativos imobilidrios, um processo em que um imével fisico
é representado digitalmente por meio de “tokens”. Esses tokens sao registrados
em uma blockchain e representam fragées de um imével, permitindo que varias
pessoas adquiram partes do ativo, mesmo sem recursos para compra-lo

integralmente (Faria, 2020, p. 82).

A tokenizagao imobiliaria facilita o acesso a investimentos nesse setor e
elimina a necessidade de intermediarios, como bancos ou corretoras. Isso ocorre
porque, na blockchain, as transacbes sao verificadas por uma rede
descentralizada, garantindo transparéncia e seguranga no registro de posse e
transferéncia de tokens (Silva, 2021, p. 45). Além disso, 0 uso de contratos
inteligentes, que sao programas que executam automaticamente as condi¢des
de um contrato, permite que pagamentos e transferéncias de propriedade sejam
realizados de forma automatica e segura quando os requisitos sao atendidos
(Tapscott & Tapscott, 2016, p. 104).

A tokenizagédo no mercado imobiliario também promove liquidez, pois
permite que os tokens sejam negociados em plataformas digitais, semelhante ao
mercado de ag¢des. Com isso, o investidor pode vender sua participagdo no
imoével mais facilmente do que em transagdes tradicionais, onde a venda de um

imoével completo pode ser demorada e burocratica (Swan, 2015, p. 89).
2.4. Potenciais aplicagoes

Alem de possibilitar a tokenizacao de ativos, a tecnologia blockchain
oferece outras aplicacées no setor imobilidrio, como a automatizagéo de
contratos inteligentes (smart contracts), que podem ser utilizados para executar
automaticamente clausulas de compra e venda quando determinadas condi¢des
sado cumpridas. (Tapscott & Tapscott 2016, p. 104), (Muller 2020, p. 45) Esses
contratos eliminam a necessidade de intermediarios e reduzem os custos e
prazos envolvidos em transagfes. Outro uso potencial é a criagado de sistemas
de registro de imdveis baseados em blockchain, substituindo os cartérios
tradicionais e permitindo o acesso direto e em tempo real as informacdes de

propriedades.



A tokenizagao de ativos imobiliarios € um conceito recente, que ganhou
relevancia com o avang¢o da tecnologia blockchain. Embora as primeiras
iniciativas de tokenizagao sejam observadas em setores financeiros no inicio dos
anos 2010, a aplicacdo ao mercado imobiliario emergiu nos ultimos cinco anos.
Segundo De Filippi e Wright (2018), “o desenvolvimento dessa modalidade foi
impulsionado pelo aumento da confianga na tecnologia blockchain, com a

promessa de maior transparéncia e segurancga nas transacgoées de ativos digitais”.
2.5. Vantagens e desvantagens

Entre as principais vantagens da tokenizagdo imobiliaria estdo a
democratizagdo do acesso a investimentos, maior liquidez e facilidade na
transferéncia de propriedade. Outros beneficios incluem a possibilidade de
“fracionar grandes ativos em pequenas unidades, permitindo que investidores
menores participem do mercado imobiliario” (CHU et al., 2019). Entretanto, as
desvantagens incluem a incerteza regulatoria e a falta de clareza juridica em
alguns paises sobre a validade de tokens como representacbes legais de
propriedade. Outro aspecto a ser considerado é a “volatilidade do mercado de
criptoativos, que pode impactar negativamente o valor dos tokens” (Ganne,
2018).

Embora a tokenizacdo imobiliaria ofereca vantagens, como a
democratizagéo do acesso ao mercado e a liquidez, também apresenta algumas

desvantagens e desafios que devem ser considerados.

Uma das principais desvantagens é a falta de regulamentacao clara.
Muitos paises ainda ndo tém leis especificas para a tokenizagao de ativos, o que
cria incertezas juridicas e pode afastar investidores que buscam seguranca legal
para seus investimentos. A auséncia de uma regulamentacdo padronizada

também aumenta o risco de fraudes e irregularidades (Silva, 2020, p. 41).

Outro desafio é a volatilidade e falta de liquidez dos tokens imobiliarios.
Embora a tokenizagéo permita dividir o imével em partes menores, ainda pode
haver dificuldades para encontrar compradores e vendedores de tokens no
mercado secundario. Em alguns casos, os investidores podem enfrentar
problemas para vender suas fragdes quando desejarem, tornando o investimento

menos seguro do que esperado (Rodrigues, 2019, p. 56).



A complexidade tecnolégica é outra desvantagem, pois a tokenizagao
exige uma infraestrutura robusta em blockchain, contratos inteligentes e
plataformas seguras de negociagéo. Investidores menos familiarizados com
tecnologia podem ter dificuldades para entender o funcionamento dos tokens e
das plataformas, o que pode limitar a adogcdo dessa tecnologia no mercado
(Martins, 2021, p. 78).

Por fim, ha o risco de seguranca digital. Embora a blockchain ofereca um
alto nivel de protecao, ainda existem riscos de ataques e vulnerabilidades,
especialmente em contratos inteligentes. Fraudes ou falhas de seguranca
podem comprometer os investimentos dos proprietarios dos tokens (Almeida,
2020, p. 64).

3. Registro Cartorial Significado e Propésito

O registro cartorial € uma pratica juridica que visa assegurar a
publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia dos atos relacionados a
propriedade de bens iméveis. Sao regulamentados pelas leis:

Leilein®6.015, de 31 de dezembro de 1973 - Lei de Registros Publicos:
Essa é a legislagdo fundamental que regula os registros publicos, incluindo
registros de imoveis, pessoas juridicas, titulos e documentos. Ela define os
procedimentos de registro e a organizagcao dos cartorios, além de determinar
como devem ser feitas as averbacgdes, retificacdes e anotagdes. Essa lei também
estabelece as normas para garantir a seguranca juridica e autenticidade dos atos
registrados. depois pelo provimento 95 de 2020 do CNJ.

Lei n°® 8.935/1994 - Lei dos Cartérios: Conhecida também como Lei dos
Notarios e Registradores, ela regulamenta o artigo 236 da Constituicao Federal,
que trata dos servigos notariais e de registro. A lei define as atribuicbes dos
notarios e registradores, estabelece normas sobre concursos para esses cargos
e fixa regras de fiscalizacdo e controle das atividades cartoriais pelos érgaos
competentes. Ela também regula as obrigagées e direitos dos profissionais e os

servigos oferecidos pelos cartorios....

Resolugdes do Conselho Nacional de Justica (CNJ): regulam os servigos

de registro cartorial no Brasil. Essas resolugdes tratam de temas variados, como
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o registro civil, registro de iméveis, tabelionatos de notas, protesto de titulos, e
outras praticas cartoriais. Ex. Resolu¢do CNJ n° 81/2009, Resolugdo CNJ n°
228/2016, Resolugdo CNJ n°® 175/2013, Resolugdo CNJ n° 344/2020.

A Lei n° 14.382/2022 institui o Sistema Eletrénico de Registros Publicos
(SERP), que tem como principal objetivo modernizar os servigos cartorarios e
permitir 0 acesso remoto a registros publicos, incluindo registro de imdéveis,
titulos e documentos, e registro civil. O sistema visa disponibilizar informacgées
de maneira digital para que qualquer pessoa possa acessar registros e
documentos diretamente de sua residéncia ou trabalho, reduzindo a
necessidade de comparecimento fisico aos cartorios. Aimplementagédo do SERP
e demais mudancgas deve ocorrer em um prazo especifico, sendo que a
Corregedoria Nacional de Justica (CNJ) é responsavel por fiscalizar a adogao

dos procedimentos e assegurar que os cartorios se adaptem a nova legislagao
3.1. Histoéria e evolucao

A prética de registros imobiliarios tem suas raizes em sistemas antigos
de catalogacdo de propriedades, que foram formalizados com o
desenvolvimento de Estados de Direito modernos. No Brasil, o registro de
imoéveis evoluiu a partir do Cédigo Civil de 1916, que ja estabelecia a
necessidade de formalizar juridicamente a compra e venda de propriedades.
‘Com a promulgacgao da Lei n°® 6.015/1973, o processo de registro de iméveis
passou a ser normatizado de maneira mais abrangente, modernizando o sistema
de cartérios e registrando com mais clareza os direitos de propriedade” (Gagliano
e Pamplona Filho, 2012). A funcao primordial do registro € garantir a validade
juridica da transacéao e oferecer seguranca aos proprietarios, conforme descrito
por Loureiro (2015). “Ele atua como uma ferramenta essencial para formalizar a
compra e venda de iméveis, registrando oficialmente a transferéncia de

propriedade”.
3.2. Papel no sistema imobiliario

O papel do registro cartorial no sistema imobiliario € central, pois sem
ele, a transacéo de compra e venda de iméveis nao possui validade juridica. Ele
confere ao adquirente a titularidade do bem e oferece seguranca juridica para as

partes envolvidas. Além disso, o registro possibilita o controle do poder publico
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sobre o ordenamento territorial e a tributagdo de bens iméveis, conforme destaca
Silva (2016).

Apesar de sua importancia, o sistema cartorial enfrenta criticas. Um dos
principais problemas apontados € a morosidade do processo de registro e a
burocracia envolvida, que pode dificultar a realizagéo de negécios imobiliarios.
Além disso, existem preocupagdes quanto a falta de transparéncia e aos custos
elevados cobrados pelos cartérios (Rodrigues, 2015). As limitagcbes também
incluem a fragmentacao de dados entre diferentes cartérios, o que pode gerar

ineficiéncias no controle e na consulta de informagdes sobre propriedades.

3.3. Conflitos de propriedade na Tokenizacao Imobiliaria e Registro

Cartorial

Atokenizagao imobiliaria, processo de transformar ativos imobilidrios em
tokens digitais, vem trazendo profundas transformacdes no setor de compra e
venda de imoveis. No entanto, essa inovagcdo também traz desafios legais,
especialmente quando confrontada com os sistemas tradicionais de registro
cartorial. A seguir, serdo analisados alguns dos principais conflitos decorrentes
dessa integragcado, com destaque para os aspectos de jurisdicao, propriedade e

regulacgao.

A tokenizacdo de iméveis, ao ser aplicada em diferentes jurisdi¢des,
pode encontrar resisténcia em razao das divergéncias entre os sistemas legais
locais e internacionais. Isso se deve ao fato de que a maioria dos paises ainda
opera sob sistemas juridicos tradicionais que reconhecem a titularidade de
imoveis por meio de registros cartoriais fisicos. “A tecnologia de blockchain, que
suporta a tokenizagao, desafia esses sistemas ao propor uma forma de registro
descentralizada e digital, o que pode levar a conflitos entre a validade juridica de
um token e os direitos de propriedade reconhecidos por sistemas cartoriais
convencionais” (Miranda & Silva, 2021).

Nesse cenario, surgem discordancias quanto a validade de um token
imobiliario emitido em um pais e sua aceitagdo em outro. O fato de o blockchain
ser uma tecnologia globalizada agrava a situagédo, uma vez que a jurisdigao
sobre transagdes de tokens imobiliarios pode ser disputada entre diferentes

paises. “Estudos indicam que, para lidar com essas discordancias, seria
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necessario o0 desenvolvimento de tratados internacionais ou normas
harmonizadas que regulamentem a compra e venda de tokens imobiliarios entre
diferentes jurisdicées” (Gomes, 2020).

3.4. Conflitos de Propriedade relacionados a titularidade de tokens
imobiliarios

A titularidade de tokens imobiliarios pode gerar conflitos devido a
natureza digital desses ativos. Diferente do registro cartorial tradicional, onde ha
um documento fisico ou digital reconhecido por uma entidade publica, “o token
imobiliario representa a propriedade de um imével por meio de um cédigo em
blockchain, o que pode gerar duvidas sobre sua autenticidade e validade legal”
(Santos & Almeida, 2020).

Os tokens imobiliarios podem ser fracionados, permitindo a propriedade
compartilhada de um unico imével entre varios individuos. Essa fragmentacao
da titularidade, embora inovadora, pode complicar a identificagdo de um
proprietario majoritario em casos de litigio ou faléncia de uma das partes. A
auséncia de uma estrutura juridica clara para lidar com a titularidade fracionada
pode agravar os conflitos em jurisdicbes que nao reconhecem esse tipo de

propriedade digital.
3.5. Fraudes e falsificagoes

Outro problema critico esta relacionado a possibilidade de fraudes e
falsificacbes na emissdo e transferéncia de tokens imobiliarios. Embora o
blockchain seja conhecido por sua seguranga, fraudes podem ocorrer em
diferentes estagios da tokenizagdo, especialmente se as plataformas
responsaveis pela emissao dos tokens nao forem devidamente regulamentadas
ou auditadas (Pereira & Costa, 2019, pag.123).

A utilizagcao de contratos inteligentes ("smart contracts") para gerenciar
a compra e venda de tokens também traz preocupacgdes. Caso haja erros na
programagcdo desses contratos, isso pode resultar em transferéncias
fraudulentas de propriedade. Além disso, a auséncia de um 6érgao centralizado

que supervisione essas transagcdes aumenta o risco de fraudes, pois os



13

compradores e vendedores dependem exclusivamente da tecnologia blockchain

para verificar a autenticidade dos tokens.

Cada pais possui sua prépria regulamentagéao para o setor imobiliario e,
com a introducéao da tecnologia blockchain, surgem divergéncias sobre como
essas regulagdes devem ser aplicadas na tokenizagao. Em algumas jurisdicées,
a tokenizacdo imobiliaria é vista com desconfianga por reguladores, enquanto
em outras é incentivada como uma forma de modernizar o setor (Ribeiro &
Lopes, 2021, pag. 120).

Por exemplo, nos Estados Unidos, a Comissao de Valores Mobiliarios
(SEC) classifica certos tipos de tokens imobiliarios como valores mobiliarios,
exigindo que sejam registrados e cumpram uma série de requisitos regulatérios.
Ja em paises europeus, alguns tokens sao classificados como ativos digitais e
possuem regulamentag¢des diferentes, criando um cenario de incertezas para
investidores internacionais que desejam participar de mercados tokenizados em

diferentes jurisdigdes (Carvalho, 2022, pag. 45-62).

Os desafios de conformidade regulatéria também se manifestam quando
diferentes legislagées exigem requisitos variados para a validacdo de tokens
imobiliarios. A auséncia de uma padronizagao global dificulta a adaptacao das
plataformas de tokenizacdo aos regulamentos de cada jurisdigdo, levando
muitas vezes a ineficiéncias e a exclusdo de determinados mercados (Moura &
Ferreira, 2021, pag. 42).

Além disso, as regras de compliance para empresas que operam com
tokenizacao imobilidria sdo frequentemente mais rigidas em certos paises, o que
pode inibir a inovacao e o crescimento desse setor. Organizagdes que desejam
explorar a tokenizagdo em mercados internacionais precisam estar preparadas
para enfrentar um cendrio regulatério fragmentado, onde a conformidade com

normas locais pode ser um desafio custoso e demorado.
4. Caminhos de Solucao

A crescente digitalizacao das transac¢des imobiliarias, em particular com
o uso de tecnologias como a tokenizagao e o blockchain, exige a formulagéo de

caminhos que possam integrar essas inovagdes no ordenamento juridico de
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maneira harménica. Nesta segéo, serao discutidos quatro pilares fundamentais
para enfrentar os desafios desta integracdo: a harmonizacdo legal,
desenvolvimento das leis a cerca deste assunto, a certificacdo e auditoria dos

processos, € a educagao e conscientizacdo dos envolvidos.

4.1. Harmonizacao Legal - Possiveis abordagens para a resolugao
de conflitos de jurisdicao

Atokenizacao de ativos imobiliarios e o uso de blockchain para registrar
transagdes introduzem um novo paradigma no ambito juridico. Um dos principais
desafios é a resolugdo de conflitos de jurisdicdo, dado que transag¢des em
blockchain podem atravessar fronteiras de maneira praticamente instantanea.
Este cenario cria incertezas sobre qual legislagdo deve ser aplicada e como

regular adequadamente essas transacdes.

Abordagens propostas incluem o desenvolvimento de "espacos juridicos
virtuais", onde se aplicariam normas internacionais para transagcbes em
blockchain, similar a governanca global do comércio eletrénico. Outro caminho
seria a criacdo de acordos multilaterais que estipulem regras claras sobre a
jurisdicdo aplicavel em disputas que envolvam contratos smart (BOCKMANN,
2019). Além disso, o conceito de "lex cryptographia”, desenvolvido por De Filippi
e Wright (2018), sugere a aplicagédo de normas autdnomas baseadas no cédigo
do blockchain, independentemente da legislagcdo nacional, promovendo uma

forma de jurisdicdo descentralizada.
4.2. Desenvolvimento de leis internacionais

A harmonizagao das leis nacionais com o objetivo de facilitar transagées
transfronteiricas em blockchain €& uma necessidade crescente. O
desenvolvimento de leis internacionais, especificamente voltadas para regular a
tokenizacdo imobiliaria, pode minimizar conflitos de jurisdicdo e garantir

seguranca juridica aos participantes do mercado.

Iniciativas como a UNCITRAL (United Nations Commission on
International Trade Law) ja trabalham na formulagao de um arcabouco legal que
possa atender as demandas do mercado digital global. Ha, contudo, a

necessidade de ampliar esses esforgos para incluir diretrizes especificas que
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abordem as particularidades do uso de blockchain e smart contracts em
transacdes imobiliarias (REYES, 2020). Assim, a cooperacgao internacional e a
criacdo de tratados ou convengbes que estipulem direitos e deveres dos

participantes sdo caminhos promissores.

4.3. Certificacao e Auditoria - Sistemas de garantia de autenticidade
de tokens imobiliarios

A autenticidade e a validade dos tokens imobiliarios sao aspectos criticos
para a confiabilidade desse sistema. A criacdo de sistemas de certificagdo que
garantam que o ativo representado por um token corresponde, de fato, a um
imovel existente e registrado adequadamente € um ponto-chave para assegurar

a integridade do mercado.

Dessa forma, tecnologias de certificacdo digital, como assinaturas
eletrénicas qualificadas e sistemas de verificagdo baseados em blockchain,
podem ser utilizadas para garantir que os tokens sejam unicos e correspondam
a propriedades legitimas. Autores como Nakamoto (2018) defendem que a
estrutura descentralizada do blockchain oferece maior seguranga contra fraudes,
pois os registros sdo imutaveis e podem ser auditados por qualquer parte
interessada. No entanto, a integracdo com sistemas cartoriais tradicionais ainda

€ um desafio técnico e juridico a ser superado (ALMEIDA, 2020).

Além da certificagéo, auditorias regulares dos sistemas de tokenizacao
sdo fundamentais para garantir a conformidade legal e a seguranca das
transacdes. Auditores externos podem desempenhar um papel central ao
verificar a consisténcia dos registros em blockchain, bem como ao garantir que
as praticas empregadas estdo em conformidade com as leis locais e

internacionais.

A auditoria n&o se restringe apenas a verificagdo técnica dos registros
em blockchain, mas também inclui a analise da conformidade dos contratos
inteligentes (smart contracts) e o cumprimento das obrigacdes legais e fiscais.
Segundo Pereira (2021), a transparéncia proporcionada pelas auditorias
regulares aumenta a confianga dos investidores no sistema, reduzindo os riscos
de fraudes e facilitando a integracdo dessas novas tecnologias no mercado
imobiliario global.
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4.4. Melhores praticas para investidores e participantes do mercado

A introducdo de novas tecnologias no mercado imobilidrio requer uma
adaptacao nao so6 por parte dos desenvolvedores e legisladores, mas também
dos investidores e demais participantes do mercado. A adog¢do de melhores
praticas de due diligence, avaliagdo de riscos e compreensdo dos processos
tecnolégicos envolvidos sdo fundamentais para assegurar que os beneficios da

tokenizacao sejam aproveitados de forma segura e eficiente.

Treinamentos especificos sobre o funcionamento de contratos
inteligentes, assim como a verificagdo da autenticidade de tokens e das
plataformas utilizadas, devem ser promovidos. Segundo Santos (2022), a
disseminagéao de manuais de boas praticas e a criagdo de cursos de capacitagdo
sao fundamentais para que investidores e corretores possam atuar de forma

consciente e informada no novo ambiente digital.
4.5. Educacao sobre os riscos e beneficios

A tokenizacao imobiliaria, embora oferega inumeras vantagens, como a
facilidade de transacbes e a descentralizagdo, também carrega riscos,
especialmente relacionados a seguranga dos ativos digitais e a volatilidade do
mercado. Nesse sentido, & crucial que os participantes do mercado sejam
educados nado apenas sobre os beneficios, mas também sobre os riscos
associados ao uso de blockchain e tokens.

Conforme ressaltado por Ferreira (2021), a falta de conhecimento sobre
os riscos tecnolégicos, como ataques de hackers ou falhas em contratos
inteligentes, pode gerar prejuizos significativos. A educacao, portanto, deve ser
abrangente e focar em aspectos como a seguranga cibernética, a governanca
dos tokens e as consequéncias legais de sua utilizagao inadequada.

5. Conclusao

Ao longo deste artigo, analisa-se 0s principais aspectos juridicos da
compra e venda de iméveis sob a 6tica da tokenizagao, do uso da tecnologia
blockchain e do registro cartorial. Inicialmente, discutimos os conceitos
fundamentais da tokenizagao imobiliaria, evidenciando suas vantagens, como a

facilitacdo de transagbes mais rapidas e seguras, e suas desvantagens,
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principalmente no que tange as incertezas juridicas. Confirma-se que a adogao
de uma regulamentacao especifica que integre a tokenizacao e o blockchain ao
sistema de registro cartorial pode aumentar a eficiéncia e a segurancga juridica

nas transacgdes imobiliarias no Brasil.

Atokenizagéo, ao permitir a fragmentagéo da propriedade imobiliaria em
ativos digitais, traz inovagdo para o setor, mas também apresenta desafios
complexos, como os relacionados a titularidade e a regulamentacéao de
propriedade.

No que concerne ao registro cartorial, foi discutido seu papel histérico e
a importancia no sistema de garantias de propriedade. Embora desempenhe um
papel fundamental na seguranca juridica das transac¢des imobiliarias, o registro
cartorial enfrenta criticas por sua ineficiéncia e custos, além das dificuldades
para se adaptar as novas tecnologias emergentes, como o blockchain. A analise
mostrou que a tecnologia blockchain pode ser uma ferramenta valiosa na
modernizag¢ao dos registros imobiliarios, ao fornecer uma camada adicional de

seguranca, transparéncia e descentralizacao.

Os conflitos decorrentes da interacdo entre a tokenizagao imobiliaria e o
sistema de registro cartorial foram abordados, com destaque para as questdes
de jurisdicao e a falta de uniformidade regulatéria entre diferentes paises. Esses
problemas reforcam a necessidade de harmonizagao das legisla¢des, o que s6
podera ser alcangado por meio de cooperacgao internacional e o desenvolvimento

de normas especificas para a regulacéao de ativos digitais.

As solugbes propostas incluem a harmonizacao legal, que podera
facilitar a interoperabilidade entre diferentes sistemas juridicos, e o papel das
certificacdes e auditorias para garantir a autenticidade dos tokens imobiliarios.
Além disso, a educacao e conscientizagdo de investidores e participantes do
mercado emergem como fatores cruciais para que esses novos modelos sejam

compreendidos e utilizados de maneira eficaz e segura.

Por fim, o futuro da tokenizagcéo imobiliaria dependera néo apenas de
avancos tecnologicos, mas também da capacidade dos legisladores em criarem
um ambiente regulatério claro e adaptado as demandas digitais. As

possibilidades de evolugéo do registro cartorial por meio do uso de blockchain e
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outras tecnologias sdo promissoras, mas demandam regulamentacgao cuidadosa
e estruturada para garantir a seguranca juridica. Ha, portanto, um vasto campo
para pesquisas futuras, especialmente no desenvolvimento de novas legislagdes
e na criagdo de mecanismos que garantam maior protecdo aos envolvidos em

transacgdes de imoveis tokenizados.
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