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RESUMO

Em decorréncia do avango tecnoldgico na atualidade, observam-se mudangas no modo em que
0s negacios juridicos envolvendo bens imoveis sdo realizados, tendo como um dos destaques a
tokenizacdo imobiliaria. Desse modo, a presente pesquisa busca esclarecer o conceito do direito
de propriedade, bem como suas alteracGes histdricas, tendo em vista os diferentes contextos
sociais enfrentados pela sociedade humana, até atingir, dentro do contexto atual, relevancia
constitucional e limitagdes no seu exercicio, ditadas, em especial, pela funcdo social da
propriedade, e a forma de aquisi¢do imobiliaria através do registro, encontrando lastro no
Cadigo Civil e na Lei dos Registros Publicos (lei n°® 6.015/73), que deve ter a capacidade de
adequar-se aos novos modelos de negdcios imobiliarios, como a tokenizagdo imobiliaria. O
trabalho justifica-se pela hodiernidade do tema, ocasionando uma deficiéncia legislativa em
relacdo a tokenizacdo de imoveis, proporcionando um cenéario de incertezas juridicas, gerando
inseguranca na sociedade quanto a realizacao desse tipo de negdcio. O método utilizado para a
composicdo do trabalho foi o dialético e dedutivo, tendo como fontes a andlise da legislagéo
brasileira e a revisdo bibliografica. Por fim, concluiu-se que o sistema registral tradicional,
conjuntamente com o Direito, deve estar preparado para acontecimentos que gerem mudangas
significativas da forma conservadora de aquisicdo da propriedade e demais negocios juridicos
imobiliarios. Desse modo, enfatizou-se que talvez ndo seja a melhor op¢do impedir estas
mudancas, através de regulamentos precipitados, os quais ndo permitem a exploracdo dos
beneficios que podem ser alcancados pela coletividade, indo em sentido oposto a evolugédo
historica.

Palavras-chave: Direito de Propriedade; Funcdo Social da Propriedade; Aquisicdo da
Propriedade; Sistema Registral; Tokenizacdo Imobiliaria.

1 INTRODUCAO

A sociedade humana vive em constante evolucado, visando a busca por conhecimento
nas mais diversas areas de estudo. Uma de suas principais motivacdes, é a visdo do ser humano
em desenvolver o seu modo de viver, sobretudo, em coletivo. Nessa senda, o Direito como um
dos pilares estruturantes da sociedade, ndo deve levar em consideracdo apenas 0 que ja esta
previsto legislativamente, € imprescindivel que ocorra uma adaptacdo de acordo com as
mudangas sociais.

O mercado imobiliario possui grande influéncia no desempenho econémico do Brasil,
mas ndo somente isso, sua relevancia é ainda mais alta em termos sociais, com isso, faz-se
necessaria a criacao de ferramentas que gerem celeridade nos seus processos, em especial no
modo de realizacdo de negdcios juridicos. Nesse contexto, a tokenizacdo imobiliaria surge
como consequéncia dessa busca da sociedade em desenvolver-se, caracterizada pela
desburocratizacdo das negociacfes envolvendo bens imdveis.
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Diante disso, através do meétodo dialético e dedutivo, busca-se analisar conceitos
pertinentes ao tema, simultaneamente com o exame da possibilidade de coexisténcia de um
sistema regulamentador ja existente como o registro de imoveis, e de outro que pouco se tem
conhecimento, o qual ndo esta tendo a devida atencdo legislativa e jurisdicional, sendo
abordado, precipitadamente, pelo provimento n° 038/2021 da Corregedoria Geral de Justica do
Rio Grande do Sul.

Para tal fim, realizou-se a leitura da matéria que envolve o direito de propriedade na
Constituicdo Federal de 1988, bem como dos artigos que tratam desse direito nas antigas
legislagBes civis e no atual Cédigo Civil de 2002. Além disso, fez-se necesséria a analise da Lei
de Registros Publicos, em especial dos artigos pertinentes a aquisicdo da propriedade imovel,
além da leitura da doutrina que versa sobre essas matérias. Por Gltimo, analisou-se artigos e
matérias que envolvem as inovacGes no mercado de imdveis, com enfoque na tokenizacao
imobiliaria.

Nessa senda, o artigo justifica-se pela inovacdo trazida pelo tema, bem como a falta de
uma legislacédo especifica regulando a matéria, gerando inseguranca na utilizacao desse tipo de
negocio, caracterizado pela liberdade de negociacdo privada, o qual esta ligado com a
importancia do direito de propriedade, lastreado constitucionalmente. A pesquisa funda-se na
necessaria adaptacdo do Direito como ciéncia social, ao presenciar as diferentes formas de
realizacdo de negdcios juridicos em diferentes contextos histéricos, assim como do poder
legislativo.

Desse modo, inicia-se a pesquisa, no segundo item, com a analise da origem da
propriedade e sua relevancia na evolucdo da sociedade, bem como a visdo de propriedade como
direito-dever, a partir de conceitos trazidos pela doutrina, e sua importancia como direito
fundamental previsto no Artigo 5°, inciso XXII da Constituicdo Federal de 1988, assim como a
limitacdo do seu exercicio em decorréncia do seu vinculo com a funcéo social, previsto em leis
esparsas e também constitucionalmente, no Artigo 5°, inciso XXIII.

No terceiro item, visa-se analisar o direito de propriedade como direito real sobre a coisa
prépria do ponto de vista do Codigo Civil vigente, fazendo-se necessaria a abordagem das
caracteristicas inerentes ao direito real. Aprofunda-se, a seguir, a evolucdo historica desse
direito, distinguindo-o do Codigo Civil de 1916, com inspiracdo no Cadigo Civil Francés de
1804. Apos essa andlise historica, analisa-se a protecédo juridica da propriedade como direito
subjetivo do proprietario e, consequentemente, suas caracteristicas e direitos de dono, previstos
no artigo 1.228, caput do Caodigo Civil de 2022.

J& no quarto item, serdo feitos apontamentos da forma em que se adquire a propriedade
imovel e sua classificacdo, bem como a modalidade prevista no artigo 1.245 do Cédigo Civil
de 2002, através do registro no cartorio de registro de imdveis, realizando apontamentos sobre
as diferencas entre os sistemas existentes. Logo apds, sera analisada a necessidade do registro
trazida pela Lei dos Registros Publicos (lei n® 6.015/73), tecendo-se comentarios acerca dos
principios que a regem.

Algumas inovacgdes tecnologicas serdo abordadas no quinto item, ressaltando sua
aplicabilidade nos negdcios imobiliarios. Por conseguinte, o Ultimo item visa esclarecer o
conceito e o funcionamento da tokenizacdo imobiliaria, analisando também suas vantagens e
desvantagens, sendo estas caracterizadas principalmente pela falta de normas regulamentadoras
e da necessidade de adequacéo do sistema registral tradicional.

Por fim, salienta-se a importancia do mercado imobiliario na sociedade, sendo preciso
gue 0s segmentos sociais que 0 regem unam-se com o objetivo de prepararem-se as disrupcoes
da visdo conservadora que tanto o Direito como a legislacdo possuem em relagdo a essa area,
utilizando-se de forma segura dos beneficios proporcionados pela tokenizacéo de imoveis que,
em tese, surge como facilitadora da realizacdo de negdcios imobiliérios.



2 PROPRIEDADE: DIREITO-DEVER

A origem da propriedade, em sentido amplo, relaciona-se diretamente com a
necessidade do ser humano em desenvolver suas capacidades naturais, as quais estdo
intrinsecamente ligadas a sua sobrevivéncia e a sua razdo de ser.! Seguindo esta l6gica, Fabio
Ulhoa Coelho, professor da Pontificia Universidade Catdlica de Sdo Paulo, disserta: “O ser
humano apropria-se da natureza, para p6-la a servico de suas necessidades e queréncias. Essa
sujeicdo por vezes é caracterizada juridicamente como propriedade”.?

Nesse panorama, Silvio de Salvo Venosa discorre acerca da ligacdo entre bens e sujeito,
onde ha um direito de senhoria:

Como o direito subjetivo, o direito de senhoria é poder outorgado a um titular;
requer, portanto, um objeto. O objeto é a base sobre a qual se assenta o direito
subjetivo, desenvolvendo o poder de fruicdo da pessoa com o contato das
coisas que nos cercam no mundo exterior.? [grifou-se].

Por consequéncia, extrai-se desses apontamentos que a propriedade, em consonancia
com os pilares basilares do Direito e das institui¢ces sociais, possui grande relevancia nas mais
diversas areas de estudo, entre elas o proprio Direito e a Filosofia, as quais analisam as
discussdes ideoldgicas que se relacionam com o sujeito e a sociedade. E a partir dessa fusio de
conhecimentos e tendo como esséncia a projecdo do ser humano como principio e fim, que
torna possivel a apuragdo do conceito juridico da propriedade.*

Conforme Paulo L6bo, hodiernamente a propriedade pode ser entendida como “um
conjunto de direitos e deveres atribuidos a uma pessoa em relagdo a uma coisa, com
oponibilidade as demais pessoas’®, observa-se, nesse interim, o uso do termo propriedade, ao
qual é atribuido um sentido subjetivo e objetivo, este refere-se ao bem apropriado pelo sujeito,
aquele diz respeito ao poder juridico que a pessoa exerce sobre este bem, ja o termo direito de
propriedade deve ser restrito “a quem detenha titulagdo formal reconhecida pelo direito para
aquisi¢do da coisa”.?

Ademais, vale apontar que o direito a propriedade difere dos demais termos, possuindo
como sustentaculo principal a Constituicdo Federal de 1988:

Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito & vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade [...].” [grifou-se].

! NADER, Paulo. Curso de Direito Civil, volume 4: direito das coisas. 7. ed. rev., atual. e ampl. Rio de
Janeiro: Forense, 2015. E-book. p. 3 e 91. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788530968700/. Acesso em: 25 set. 2022.

2 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil: direito das coisas, direito autoral, volume 4. 2. ed. Sdo
Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2020. p. 39.

3 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: reais. 22. ed. rev. e atual. Sao Paulo: Atlas, 2022. E-book. p. 3.
Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786559772780/. Acesso em: 25 set. 2022.

4 NADER, op. cit., p. 91.

5 LOBO, Paulo. Direito Civil, volume 4: coisas. 6. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2021. E-book. p. 43. Disponivel
em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555593594/. Acesso em: 25 set. 2022.

®  Ibid.

7 BRASIL. [Constituicdo (1988)]. Constituicdo da RepUblica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, 2022. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/ConstituicaoCompilado.htm. Acesso em: 25 set. 2022



Dessa forma, o acesso a propriedade possibilita a efetivacdo de outros direitos
fundamentais previstos em lei, fazendo parte, inclusive, da dignidade da pessoa humana, elucida
o professor Alcides Tomasetti Junior:

No caput ao art. 5° da Constituicdo Federal, o direito a propriedade garante-se,
no mais elevado plano, juntamente com o direito a vida, a liberdade e a
seguranca. Parece que o direito a propriedade, neste contexto, tem um
sentido axiologicamente personalistico, coextensivo a “dignidade da
pessoa humana”, ou seja, a um dos fundamentos da ordenacdo constitucional
do Estado Democratico de Direito (CF, 1°, inciso 111).8 [grifou-se].

Nesse diapasdo, Paulo LObo acrescenta que “[...] a propriedade acarreta imposicao de
deveres, como o da funcéo social. S&o deveres positivos e negativos.”®, ponto este que sera
aprofundado a seguir.

2.1 DIREITO FUNDAMENTAL A PROPRIEDADE: ART. 5°, XXII, CF/88

E inegavel que a propriedade sempre esteve em discussio ao longo da histdria, portanto,
necessario era que o Direito tutelasse esse instituto, tendo como resultado sua garantia
constitucional, justamente pela sua importancia no contexto social e pelo advento dos direitos
fundamentais como centro da protecio da liberdade e dignidade da pessoa humana.®

Nesse sentido, John Locke, tendo como principio a visao de que a liberdade ¢ inerente
ao ser humano e que esta relaciona-se intrinsecamente com a propriedade, afirma: “[...] cada
um guarda a propriedade de sua prdpria pessoa; sobre esta ninguém tem qualquer direito, exceto
ela.”!, consequentemente, entende-se que o dominio que o ser humano possui de si mesmo é
basilar ao direito fundamental da propriedade. Locke também diz que pelo fato de o homem
tirar da inércia aquilo que € posto pela natureza, através do seu trabalho, implica na exclusédo
do dominio comum para o dominio exclusivo deste que produziu, tornando sua propriedade:

Podemos dizer que o trabalho de seu corpo e a obra produzida por suas médos
sdo propriedade sua. Sempre que ele tira um objeto do estado em que a
natureza o colocou e deixou, mistura nisso o seu trabalho e a isso
acrescenta algo que lhe pertence, por isso o tornando sua propriedade. Ao
remover este objeto do estado comum em que a hatureza o colocou, atraves do
seu trabalho adiciona-lhe algo que excluiu o direito comum dos outros
homens.? [grifou-se].

Corroborando o entendimento, o julgado abaixo elucida de forma prética a relacéo entre
a dignidade da pessoa humana e a propriedade, assim como sua funcéo social:

APELAGCAO CIVEL. USUCAPIAO. BENS IMOVEIS. ACAO DE
USUCAPIAO. PROVA DOS AUTOS QUE CONFORTA A TESE DA
PARTE AUTORA. AUSENTE CONTESTACAO A PRETENSAO

& TOMASETTI JUNIOR, Alcides. Comentarios ao recurso de apelagéo civel n° 212.726-1/8 da 82 Camara
Civil do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Revista dos Tribunais, Sdo Paulo. a. 85, v. 783. p.
204-223, 1996.

9 LOBO, Paulo. Direito Civil, volume 4: coisas. 6. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2021. E-book. p. 45. Disponivel
em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555593594/. Acesso em: 26 set. 2022.

10 MENDES, Gilmar Ferreira; BRANCO, Paulo Gustavo Gonet. Curso de direito constitucional. 17. ed. Séo
Paulo: Saraiva, 2022. E-book. p. 62. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786553620506/. Acesso em: 05 out. 2022.

1 LOCKE, John. Segundo tratado sobre o governo civil e outros escritos. Traducdo de Magda Lopes e
Marisa Lobo da Costa. Rio de Janeiro: Vozes, 2001. p. 98.

2 Ibid., p. 98.



PRESCRITIVA SENTENCA MODIFICADA. A usucapido é forma de
aquisicao da propriedade e para 0 seu reconhecimento sdo necessarios dois
elementos basicos, quais sejam, a posse e 0 tempo. Entende-se que este
instituto ¢ uma modalidade de aquisi¢do originaria da propriedade ou de outro
direito real sobre coisa alheia, consistente na posse ininterrupta, com intencéo
de dono, sem oposi¢do e no decurso do prazo previsto no Caédigo Civil.
Auséncia de oposicdo a prescricdo aquisitiva. Além da comprovagdo dos
requisitos imprescindiveis para aquisicdo da propriedade através da prescricéo
positiva, conveniente salientar e garantir ao cidaddo brasileiro os
principios da funcéo social da propriedade e direito a moradia, desde que
atendido o principio maior da dignidade da pessoa humana, insculpido no
artigo primeiro da Constituicdo brasileira como fundamento da republica e do
artigo 1.238 do CC. Sentenca modificada. DERAM PROVIMENTO AO
APELO. UNANIME.® [grifou-se].

Dessarte, entende-se que o elo existente entre a propriedade, a liberdade, o trabalho e a
dignidade da pessoa humana, resulta na previsdo do direito a propriedade como direito
fundamental.

A partir disso, ressalta-se que antigamente a propriedade possuia uma superioridade
perante a sociedade, ou seja, o titular era dotado de poderes exclusivos, 0s quais eram tratados
como se sagrados fossem, entre eles a inviolabilidade e o carater irrestrito.}* De acordo com a
Declaracdo dos Direitos do Homem e do Cidadéao de 1789:

Artigo 17° - Como a propriedade é um direito inviolavel e sagrado,
ninguéem dela pode ser privado, a ndo ser quando a necessidade publica
legalmente comprovada o exigir evidentemente e sob condi¢do de justa e
prévia indenizacéo. [grifou-se].

No entanto, essa natureza ilimitada da propriedade passou por grandes mudancas,
ocasionando em uma limitacdo desses poderes atribuidos ao proprietario através da relacdo
entre a propriedade e a fun¢do social, a qual sera tratada no proximo item.

2.2 EXERCZI’CIO DO DIREITO DE PROPRIEDADE VINCULADO AO CUMPRIMENTO
DA FUNCAO SOCIAL: ART. 5°, XXIII, CF/88

Em ambito federal, a funcdo social da propriedade propriamente dita, surge com o
advento da Constituicdo de 1967, na forma de principio basico a ordem econdmica, a qual, em
termos praticos, ndo foi acolhida, tendo em vista o regime ditatorial.*> Entretanto, anteriormente
ja se cogitava em expressdo semelhante, o interesse social, previsto na Constituicao de 1934 e
de 1946, nesta, associado a desapropriacdo, naquela, ao direito de propriedade, garantido,

13 RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. (Décima Sétima Camara Civel). Apelagdo Civel, N°
70081586042. APELACAO CIVEL. USUCAPIAO. BENS IMOVEIS. ACAO DE USUCAPIAOQ. PROVA
DOS AUTOS QUE CONFORTA A TESE DA PARTE AUTORA. AUSENTE CONTESTAGCAO A
PRETENSAO PRESCRITIVA SENTENCA MODIFICADA [...]. Comarca de Cruz Alta. Apelante:
Supermercado Linassi LTDA. Apelado: Sueli Bilibio; Helio Bilibio e outros. Relator: Des. Giovanni Conti,
18 de julho de 2019. Diéario de Justica, Porto Alegre, ed. 6552, 25 jul. 2019. Disponivel em:
https://www.tjrs.jus.br/novo/buscas-solr/?aba=jurisprudencia&q=70081586042&site=ementario. Acesso em:
06 out. 2022.

14 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil: direitos reais. 8. ed. rev.,
ampl. e atual. Salvador: Juspodivm, 2012. p. 258.

> BUHRING, Marcia Andrea. A efetiva fungio da propriedade: a socioambiental. In: BUHRING, Marcia
Andrea (org.). Funcéo socioambiental da propriedade. Caxias do Sul, RS: Educs, 2016. p. 18.



porém, sem permissdo de ser exercido contra o interesse social ou coletivo.’® Nesse sentido,
Marcia Andrea Buhring, professora da Pontificia Universidade Catolica do Rio Grande do Sul,

esclarece:

Todavia, a Constituicdo Federal de 1934, mesmo ndo tendo textualmente
mencionado a fung¢do social, estabeleceu uma relagdo com esta, garantindo
o direito de propriedade, que ndo poderia ser exercido contra interesse
social ou coletivo [...]. Foi com a Constituicdo de 1946, que se estabeleceu que
0 uso da propriedade seria condicionado ao bem-estar social; nhovamente,
um grande avanco para a sociedade da época.’’ [grifou-se].

Carlos Roberto Gongalves, ilustra a previsdo da funcdo social da propriedade na
Constituicdo de 1988: “A atual Constitui¢ao Federal dispde que a propriedade atendera a sua
funcéo social (art. 5°, XXIII). Também determina que a ordem econdmica observara a fungao

da propriedade, impondo freios a atividade empresarial (art. 170, I11)”.

s 18

Nessa senda, ultrapassado o carater individualista da propriedade, Maria Helena Diniz
disserta a respeito da funcéo social da propriedade:

A funcdo social da propriedade é imprescindivel para que se tenha um
minimo de condicdes para a convivéncia social. A Constituicdo Federal,
no art. 5°, XXII, garante o direito de propriedade, mas requer, como
vimos, que ele seja exercido atendendo sua fungdo social. Com isso, a
funcdo social da propriedade a vincula ndo so6 a produtividade do bem, como
também aos reclamos da justi¢a social, visto que deve ser exercida em prol
da coletividade.® [grifou-se].

Arnaldo Rizzardo acrescenta que, conforme o Caodigo Civil, é autorizado ao proprietario
usar, gozar e dispor de seus bens, desde que observada a funcio social da propriedade.?’ In

verbis:

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa,
e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha.

81° O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as
suas finalidades econdmicas e sociais e de modo que sejam preservados,
de conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as
belezas naturais, o equilibrio ecoldgico e o patrimonio historico e artistico,
bem como evitada a poluigdo do ar e das aguas. [grifou-se].

Ademais, insta salientar que a funcdo social atribui deveres ao proprietario ao exercer
seu direito de propriedade, observando os interesses sociais ou coletivos, ndo permitindo que o

16 MENDES, Gilmar Ferreira; BRANCO, Paulo Gustavo Gonet. Curso de direito constitucional. 17. ed. Séo
Paulo: Saraiva, 2022. E-book. p. 155. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786553620506/. Acesso em: 08 out. 2022.

17 BUHRING, Marcia Andrea. A efetiva fungdo da propriedade: a socioambiental. In: BUHRING, Marcia
Andrea (org.). Funcéo socioambiental da propriedade. Caxias do Sul, RS: Educs, 2016. p. 17.

18
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GONGCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro - volume 5: direito das coisas. 16. ed. S&o Paulo:
Saraiva, 2021. E-book. p. 90. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555590531/. Acesso em: 08 out. 2022.

DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro: direito das coisas v.4. 36. ed. rev. e atual. Sdo
Paulo: Saraiva, 2022. E-book. p. 46. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555598674/. Acesso em: 08 out. 2022.

RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas. 9. ed. rev., atual. e ref. Rio de Janeiro: Forense, 2021. E-book. p.
163. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788530990886/. Acesso em: 08 out.
2022.



utilize apenas em prol de interesses individuais, mas de igual forma aos interesses da sociedade
onde a coisa se encontra.?

Ressalta-se que o interesse individual do proprietario ndo é vedado, ocorre que este é
legitimo quando a propriedade atende inclusive a coletividade, entendimento apresentado,
também, por Paulo Lébo:

A funcéo social determina o exercicio e o prdprio direito de propriedade ou o
poder de fato (posse) sobre a coisa. Licito é o interesse individual quando
realiza, igualmente, o interesse social. O exercicio da posse ou do direito
individual da propriedade deve ser feito no sentido da utilidade, ndo
somente para o titular, mas para todos. Dai ser incompativel com a inércia,
com a inutilidade, com a especulagdo.?? [grifou-se].

Sendo assim, o instituto da propriedade e da funcdo social, estédo diretamente ligados,
de tal modo que ndo se fala em propriedade sem o cumprimento de sua funcéo social. Trata-se
de uma evolugdo positiva no ordenamento juridico, afastando o poder ilimitado dado ao
proprietario, o qual gerava um cenario propicio a abusos de direito.

Concluido este item, serdo abordados, na sequéncia, aspectos da propriedade inseridos
no Cdédigo Civil brasileiro.

3 A PROPRIEDADE COMO UM DIREITO REAL SOBRE A COISA PROPRIA NO
ORDENAMENTO JURIDICO PATRIO: ART. 1.225, I, CC/02

O direito real de propriedade esta inserido no livro 11l do Codigo Civil de 2002,
denominado como Direito das Coisas. Por essa nomenclatura, segundo Clévis Bevilaquia,
entende-se como: “[...] 0 complexo de normas reguladoras das relacGes juridicas referentes as
coisas suscetiveis de apropriacido pelo homem”?3, Dessa maneira, inserido no Direito das
Coisas, 0 aludido cddex dispde no seu Artigo 1.225 um rol de Direitos Reais, tendo como
consequéncia o principio da taxatividade ou numerus clausus, ou seja, estes direitos sdo criados
através da lei, ndo permitindo aplicacdes analdgicas. Entretanto, adverte Carlos Roberto
Gongcalves, que o dispositivo supracitado ndo estanca a existéncia de outros Direitos Reais,
desde que estes estejam previstos legislativamente, disciplinados no préprio Cédigo Civil ou
em outras leis.?*

Arnaldo Rizzardo, em contrapartida a teoria classica dos Direitos Reais, a qual prevé
que o Direito Real cria uma relacdo direta e imediata entre a coisa e a pessoa, sendo esta o
sujeito ativo e aquela o objeto, e quanto ao sujeito passivo dessa relacdo, entende-se como
indeterminado, ensejando em uma obrigacdo passiva universal (teoria personalista), alude que
a relacdo juridica existente é entre pessoas, tendo como horizonte um bem especifico, visando
a preponderancia da relagdo de dominio sobre a coisa.?®. Nesse sentido, Carlos Roberto
Gongalves disserta acerca do entendimento classico:

21 |LOBO, Paulo. Direito Civil, volume 4: coisas. 6. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2021. E-book. p. 54. Disponivel
em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555593594/. Acesso em: 08 out. 2022.

22 1bid.

2 BEVILAQUIA, Clévis. Direito das Coisas: v. 1. Brasilia: Senado Federal, Conselho Editorial, 2003. p. 9.

24 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro - volume 5: direito das coisas. 16. ed. S&o Paulo:
Saraiva, 2021. E-book. p. 12. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555590531/. Acesso em: 09 out. 2022.

%5 RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas. 9. ed. rev., atual. e ref. Rio de Janeiro: Forense, 2021. E-book. p.
5. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788530990886/. Acesso em: 09 out.
2022.



Segundo a concepcao classica, o direito real consiste no poder juridico, direto
e imediato, do titular sobre a coisa, com exclusividade e contra todos. No polo
passivo incluem-se 0s membros da coletividade, pois todos devem abster-
se de qualquer atitude que possa turbar o direito do titular. No instante em
que alguém viola esse dever, o sujeito passivo, que era indeterminado, torna-
se determinado.?® [grifou-se].

Nesse interim, a teoria eclética dos Direitos Reais mescla as caracteristicas principais
das outras teorias, conforme elucida Paulo Nader:

Seus expositores tomam por lado interno do direito real o ndcleo da teoria
classica — poder imediato e direto sobre a coisa — e como lado externo o
nucleo da teoria personalista — oponibilidade erga omnes, sustentando a tese
de que a imediatidade deriva do carater absoluto ou oponibilidade contra
todos.?’ [grifou-se].

Ademais, a classificacdo dos Direitos Reais € dividida em direitos na coisa prépria (jus
in re propria) e direitos na coisa alheia (jus in re aliena), sendo que a primeira espécie abrange
tdo somente a propriedade, sendo a sintese dos Direitos Reais, a qual se apresenta no dominio
ou poder de uma coisa ser submetida & vontade de uma pessoa.?® Sendo plena quando existe a
concentracdo das faculdades elementares a propriedade no proprietario da coisa, sendo eles: 0
uso, gozo e livre disposicéo.?®

Existem, ainda, outras caracteristicas inerentes ao direito real de propriedade, como seu
carater absoluto, o direito de sequela, a publicidade e o principio da elasticidade. A partir disso,
ressalta-se que o absolutismo ndo diz respeito ao poder ilimitado que o titular possuia
antigamente, mas sim em relac&o a oponibilidade erga omnes do direito de agir sobre a coisa.*
Assim, € garantido o respeito por parte da sociedade sobre o exercicio do direito de propriedade
do titular, se apresenta como um dever negativo da coletividade de interferir nesse direito.3!

O direito de sequela (jus persequendi) refere-se a adesao do direito real a coisa, a qual
fica sujeita ao poder do titular de tal modo que lhe é licito persegui-la onde quer que ela se
encontre e com quer que esteja. Trata-se da forma mais evidente da submissdo da coisa em
relacdo ao titular do direito real, proveniente do carater absoluto acima eludido.*?

Por conseguinte, a publicidade atinente ao direito real de propriedade advém da
necessidade da demonstracao da existéncia e de titularidade desse direito a sociedade, tendo em
vista seu dever negativo. Com relagdo aos imoveis, a publicidade se da através do registro no
Cartorio de Registro de Imoveis.*

% GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro - volume 5: direito das coisas. 16. ed. S&o Paulo:
Saraiva, 2021. E-book. p. 9. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555590531/. Acesso em 09 out. 2022.

27 NADER, Paulo. Curso de Direito Civil, volume 4: direito das coisas. 7. ed. rev., atual. e ampl. Rio de
Janeiro: Forense, 2015. E-book. p. 13. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788530968700/. Acesso em: 09 out. 2022.

28 RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas. 9. ed. rev., atual. e ref. Rio de Janeiro: Forense, 2021. E-book. p.
5. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788530990886/. Acesso em: 09 out.
2022.

2 1bid., p. 13.

%0 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil: direitos reais. 8. ed. rev.,
ampl. e atual. Salvador, Juspodivm, 2012. p. 33.

31 NADER, op. cit., p. 16.

32 FARIAS, op. cit., p. 38.

33 NADER, Paulo. Curso de Direito Civil, volume 4: direito das coisas. 7. ed. rev., atual. e ampl. Rio de
Janeiro: Forense, 2015. E-book. p. 16. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788530968700/. Acesso em: 09 out. 2022.



Jé& o principio da elasticidade, refere-se a separacdo de um ou mais poderes do titular da
propriedade, sendo possivel, de forma oposta, a reunido desses poderes através do principio da
consolidacdo, conforme Paulo Nader:

O primeiro se refere a possibilidade de desmembramento dos poderes
contidos no direito de propriedade (uso e gozo). O direito real de
propriedade contém elasticidade, pois comporta o desmembramento dos
poderes que lhe sdo inerentes. Este principio atua como causa do principio
da consolidagdo, que é a possibilidade de reunificacdo dos direitos
desmembrados. Elasticidade e consolidagdo atuam como forgas opostas:
centrifuga e centripeta.* [grifou-se].

Com o término deste item, o proximo analisara de forma aprofundada a evolucéo legal
da propriedade, com enfoque nas caracteristicas napolednicas contidas no Codigo Civil de
1916.

31 O TRATAMENTO LEGAL DA PROPRIEDADE A LUZ DO CC)DIGONCIVIL
BRASILEIRO DE 1916 DE INSPIRACAO NAPOLEONICA E SUA EVOLUCAO NA
ATUALIDADE

Conforme exposto anteriormente, o direito de propriedade passou por um processo de
evolugdo, ultrapassando as caracteristicas individualistas do conceito de propriedade de modo
a permitir que sua funcéo social obtivesse destaque no ordenamento juridico. Concomitante a
esse processo de evolucdo, observam-se o0s periodos histéricos que a civilizacdo enfrentou, 0s
quais interferem diretamente na definicdo do direito de propriedade.

No direito romano, o conceito individualista da propriedade prevalecia, sendo que uma
coisa possuia apenas um dono, ampliando os poderes que o proprietario tinha sobre o objeto.®
Na Idade Média, havia uma dualidade de sujeitos, esclarece Orlando Gomes: “A dissociac¢do
revela-se através do bindmio dominio eminente + dominio til. O titular do primeiro concede
o direito de utilizagdo econdmica do bem e recebe, em troca, servicos ou rendas.”, trata-se da
propriedade feudal, afastando o conceito de unico dono do direito romano. Com o advento da
Revolucdo Francesa, o feudalismo praticamente deixou de existir no ocidente, restando poucos
vestigios que foram, ao longo tempo, desvanecendo.®” A partir disso, nasce o Codigo Civil
francés de 1804, também conhecido como Cddigo Napolednico, outorgado por Napoledo
Bonaparte.

Dessa maneira, os fatos ensejadores da Revolucdo Francesa, como o desenvolvimento
do comércio e o crescimento da classe burguesa, fizeram com que houvesse um novo regime
juridico da propriedade, retirando as caracteristicas do feudalismo, principalmente em relacao
ao dominio monarquico. Nessa senda, no inicio do século XIX resgata-se o conceito unitario
do direito romano, apresentando-se como melhor forma de atender o contexto social da época,

3 NADER, Paulo. Curso de Direito Civil, volume 4: direito das coisas. 7. ed. rev., atual. e ampl. Rio de
Janeiro: Forense, 2015. E-book. p. 17. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788530968700/. Acesso em: 09 out. 2022.

% GOMES, Orlando. Direitos Reais. 21. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Forense, 2012. E-book. p. 110.
Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/978-85-309-4392-9/. Acesso em: 11 out.
2022.

3% |bid., p. 111.

37 BEVILAQUIA, Clévis. Direito das Coisas: v. 1. Brasilia: Senado Federal, Conselho Editorial, 2003. p. 122-
123.
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passando a predominar o carater absolutista — no sentido de poder ilimitado -, inviolavel e
sagrado.® Enfatiza o autor Silvio de Salvo Venosa:

A Revolucédo Francesa recepciona a ideia romana. O Codigo de Napoledo,
como consequéncia, traca a conhecida concepcdo extremamente
individualista do instituto no art. 544: “a propriedade ¢ o direito de gozar e
dispor das coisas do modo mais absoluto, desde que nédo se faca uso proibido
pelas leis ou regulamentos”. Como sabido, esse Coddigo e as ideias da
Revolucdo repercutiram em todos os ordenamentos que se modelaram no
Cadigo Civil francés, incluindo-se a grande maioria dos codigos latino-
americanos.*® [grifou-se].

Assim, extraindo a ideia final do trecho acima, o Codigo Civil de 1916 foi considerado
um fruto tardio da concepcao oitocentista referida alhures, mantendo aspectos individualistas,
tendo como valor fundamental o individuo, notadamente o proprietario e o contratante,
contribuindo para a extingdo dos privilégios feudais.*® Em suma, a codificacdo de 1916 atribuiu
a propriedade um caréater inatingivel, no qual o proprietéario considerado como senhor da coisa,
poderia usd-la da forma que lhe conviesse*'. No entanto, mesmo mantendo esse carater
individual, o exercicio dos poderes do titular do direito de propriedade condicionou-se, cada
vez mais, as restricdes impostas pelo direito publico, notadamente o interesse social,
condicionando a funcio social a pratica dos direitos individuais de propriedade.*?

Em relacdo a limitacdo do exercicio do direito de propriedade, o Art. 526 do cddigo de
1916 previa:

A propriedade do solo abrange a do que lhe esta superior e inferior em toda a
altura e em toda a profundidade, Uteis ao seu exercicio, ndo podendo, todavia,
0 proprietario opor-se a trabalhos que sejam empreendidos a uma altura ou
profundidade tais, que ndo tenha ele interesse algum em impedi-los. [grifou-
se].

Essa noc¢do foi mantida, com pequenas alteragdes no Art. 1.229 do Caodigo Civil de 2002,
in verbis:

A propriedade do solo abrange a do espaco aéreo e subsolo correspondentes,
em altura e profundidade Uteis ao seu exercicio, ndo podendo o proprietario
opor-se a atividades que sejam realizadas, por terceiros, a uma altura ou
profundidade tais, que n&o tenha ele interesse legitimo em impedi-las.
[grifou-se].

Ademais, salienta-se que atualmente ilicita é a utilizacdo precaria do direito de
propriedade ou de forma especulativa, constituindo abuso de direito. De forma contraria,
anteriormente, apenas previa-se que ndo eram ilicitos os atos praticados no exercicio regular de
um direito reconhecido.*?

3% CHALHUB, Melhim Namem. Direitos Reais. 2. ed. rev., atual. e ampl. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
2014. p. 55.

39 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: reais. 22. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Atlas, 2022. E-book. p. 140.
Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786559772780/. Acesso em: 12 out. 2022.

40 TEPEDINO, Gustavo. Premissas metodoldgicas para a constitucionalizag&o do Direito Civil. Rio de
Janeiro: Revista de Direito do Estado, 2006. p. 38.

41 PINTO, Luiz Fernando de Andrade. Direito de Propriedade. In: DIREITOS Reais. Rio de Janeiro: EMERJ,
2013. p. 75.

42 CHALHUB, op. cit., p. 56.

4 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: reais. 22. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Atlas, 2022. E-book. p. 150.
Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786559772780/. Acesso em: 12 out. 2022.
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Além disso, hodiernamente diversas leis acrescentam restricdes ao direito de
propriedade, entre elas o Codigo Florestal, Lei de Protecdo do Meio ambiente, a Constitui¢éo
Federal, entre outras. Logo, essa miscelania de previsoes legislativas, demonstram o caminho
que o direito de propriedade tragou na sua evolucdo, distanciando-se progressivamente do
carater absolutista e ilimitado do Codigo Civil Francés e, consequentemente, de seus vestigios
do Cddigo Civil brasileiro de 1916, transformando-se em um direito com finalidade social.*

Findo este item, abordar-se-& no proximo, os direitos do proprietério previstos no Artigo
1.228 do Cddigo Civil de 2002, de forma detalhada.

3.2 PROPRIEDADE: CARACTERISTICAS E DIREITOS DO DONO (ART. 1.228, CAPUT,
CCl02)

A propriedade é juridicamente protegida como direito subjetivo do proprietério, o qual,
conforme o caput do Art. 1.228 do Codigo Civil, possui a faculdade de usar, gozar, dispor de
seus bens e o direito de reavé-los de quem os possua injustamente.*® Essas faculdades, como
mencionado anteriormente, formam o dominio ou o poder de senhoria, € quando concentradas
no titular, caracterizam a propriedade plena. J& quando ocorre a separacao de um ou mais desses
poderes, vislumbra-se a propriedade limitada, ocorrendo, por exemplo, um direito real em coisa
alheia, como o usufruto.*

Eram previstos no direito romano o jus utendi, jus fruendi, jus abutendi e a rei
vindicatio, correspondendo as faculdades previstas atualmente e ao direito de reaver a coisa,
respectivamente.*’

A faculdade de usar (jus utendi) é colocar a coisa a servi¢co do proprietario, utilizando-
a do modo que preferir e no momento que quiser, sem alterar sua substancia e observando 0s
limites estabelecidos em lei, inclusive a fungdo social da propriedade.*®

Usufruir ou gozar do bem (jus fruendi), significa que o proprietario pode aproveitar-se
economicamente de sua propriedade, isto é, extrair seus frutos, sejam naturais, industriais ou
civis, como o aluguel, por exemplo.*® Nesse caso, observa-se a fragmentacéo dos poderes do
proprietario, ou seja, permanece o jus fruendi e abutendi, enquanto o locatario, de forma
temporaria, utiliza-se da coisa.

O proprietario pode dispor da coisa (jus abutendi), transferindo-a, alienando-a, seja a
titulo gratuito ou oneroso. Esse elemento constitutivo do direito de propriedade é o mais
abrangente, permitindo que o titular seja livre para, inclusive, destruir o bem, observando os
limites legais e ndo se opondo ao interesse social.®® Ademais, ressalta-se que ndo é permitido
ao proprietario a utilizacdo da coisa de forma abusiva, explica o autor Silvio de Salvo Venosa:
“A expressdo abutendi do Direito Romano ndo pode ser simplesmente entendida como abusar
da coisa, que da ideia de poder ilimitado [...]”®*, condicionando seu exercicio a funcéo social
da propriedade e as limitagGes previstas em leis esparsas.

4 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro - volume 5: direito das coisas. 16. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2021. E-book. p. 90. Disponivel em:;
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555590531/. Acesso em: 13 out. 2022.

% FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil: direitos reais. 8. ed. rev.,
ampl. e atual. Salvador: Juspodivm, 2012. p. 290-291.

4 bid., p. 291.

47 GONGALVES, op. cit., p. 84.

48 |bid., p. 84.

49 bid., p. 84.

50 CHALHUB, Melhim Namem. Direitos Reais. 2. ed. rev., atual. e ampl. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
2014. p. 57.

51 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: reais. 22. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Atlas, 2022. E-book. p. 149.
Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786559772780/. Acesso em: 17 out. 2022.
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Por fim, o proprietario possui o direito de reaver o bem (rei vindicatio), decorre do
direito de sequela visto anteriormente como caracteristica do direito real, assegurando 0s meios
processuais necessarios para que retome de quem quer que esteja com a coisa, sem justa causa,
através da acdo reivindicatoria.>

A vista disso, € o entendimento apresentado pelo seguinte julgado do Tribunal de Justica
do Estado do Rio Grande do Sul:

APELACAO CIVEL. DIREITOS REAIS E DIREITO DE VIZINHANCA.
ACAO REIVINDICATORIA CUMULADA COM PASSAGEM FORCADA
E INDENIZACAO POR PERDAS E DANOS. IMOVEL ENCRAVADO.
LEGITIMIDADE PASSIVA VERIFICADA. SENTENCA QUE NAO
CARECE DE FUNDAMENTACAO. CONSTATACAO DE ERRO
MATERIAL NO DISPOSITIVO SENTENCIAL. CORRECAO.
INDENIZACAO DEVIDA AOS AUTORES A TITULO DE OCUPACAO
INDEVIDA DO IMOVEL QUE DEVERA SER APURADA EM
LIQUIDA(;AO DE SENTENCA. POSSIBILIDADE DE TRANSAQAO ou
NEGOCIO PROCESSUAL QUANTO A INDENIZAGCAO POSTULADA
PELOS REUS NO CURSO DO FEITO, JA APURADA NA PERICIA, MAS
SEM CORRESPONDENTE RECONVENCAGO. I. A acgéo reivindicatoria é
consequente ao direito de sequela - jus persequendi -, sendo
tradicionalmente concebida como a pretensao ajuizada pelo proprietario
néo-possuidor contra o possuidor ndo-proprietario. No caso, considerando
ndo ter sido demonstrado com clareza quais os integrantes da familia
demandada estavam ocupando o bem adquirido pelos autores, todos sdo
legitimados passivos para a pretensdo de imissdo de posse [...].%% [grifou-se].

Além disso, o direito de propriedade possui as caracteristicas de perpetuidade e
exclusividade. Diz-se que o direito de propriedade é perpétuo, pois ndo se extingue com o tempo
ou pelo ndo uso, com excecdo dos casos abarcados pela lei, a exemplo da desapropriacao e a
usucapido.> Concernente ao carater exclusivo, o direito de propriedade ndo pode ser exercido
por mais de uma pessoa de forma simultanea, corroborando com o entendimento de que esse
direito veda que terceiros exercam o poder de senhorio sobre a coisa, excluindo-se assim,
através da acdo reivindicatoria.>® Ressalta-se, porém, que nos casos condominiais tradicionais
ndo hé afronta a exclusividade, nesse sentido, Melhim Namem Chalhub comenta:

Na copropriedade, ou condominio, os coproprietéarios sdo titulares em conjunto
sobre a mesma coisa, exercida essa propriedade em quinhdes ou partes ideais
da coisa. Isso, entretanto, ndo retira o carater exclusivo do direito de
propriedade.%

52 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro - volume 5: direito das coisas. 16. ed. S&o Paulo:
Saraiva, 2021. E-book. p. 84. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555590531/. Acesso em: 17 out. 2022.

5 RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. (Décima Sétima Camara Civel). Apelacdo Civel, N°
70072945306 APELACAO CIVEL. DIREITOS REAIS E DIREITO DE VIZINHANCA. ACAO
REIVINDICATORIA CUMULADA COM PASSAGEM FORCADA E INDENIZACAO POR PERDAS E
DANOS. IMOVEL ENCRAVADO. LEGITIMIDADE PASSIVA VERIFICADA. SENTENCA QUE NAO
CARECE DE FUNDAMENTAGCAO [...]. Comarca de Julio de Castilhos. Apelante: Maria Olinda da Silva
Scherer. Apelado: Paulo Pereira Lima Filho e Maria Alice Nassif Pereira Lima. Relatora: Des. Liege Puricelli
Pires, 29 de junho de 2017. Diario de Justica, Porto Alegre, ed. 6063, 05 jul. 2017. Disponivel em:
https://www.tjrs.jus.br/novo/buscas-solr/?aba=jurisprudencia&qg=&conteudo_busca=ementa_completa.
Acesso em: 14 nov. 2022.

% GONGCALVES, op. cit., p. 89.

% FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil: direitos reais. 8. ed. rev.,
ampl. e atual. Salvador: Juspodivm, 2012. p. 299.

% CHALHUB, Melhim Namem. Direitos Reais. 2. ed. rev., atual. e ampl. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
2014. p. 62.
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Ainda, como mencionado anteriormente, o direito de propriedade é absoluto, corolario
I6gico da oponibilidade erga omnes e dos poderes juridicos atribuidos ao proprietario, o qual
pode agir conforme interesses particulares, limitados, entretanto, pois devem observar as
finalidades econémicas e sociais e as demais limitacdes positivadas no ordenamento juridico.

Concluido o item, no proximo, serdo abordados aspectos atinentes aos modos de
aquisicao da propriedade imobiliaria.

4 MODOS DE AQUISICAO DA PROPRIEDADE IMOBILIARIA: ALGUNS
APONTAMENTOS

O Codigo Civil de 2002, apds o capitulo do direito de propriedade, trata dos modos de
se adquirir a propriedade, realizando uma separagdo da natureza dos bens, imdveis e maveis,
sendo aqueles de maior relevancia a este trabalho. Nos artigos 79 a 81, o codex alhures traz a
defini¢do do que sdo os bens imdveis, assim: “Sdo bens imoveis o solo e tudo quanto se lhe
incorporar natural ou artificialmente.”’, e a partir do artigo 1.238 até o 1.259, os modos de
aquisicdo da propriedade imovel pela usucapido, pelo registro do titulo e pela acessdo. Além
desses, o Codigo Civil traz a possibilidade de aquisi¢do através do direito hereditario, ndo
tratada nos artigos citados, pois trata-se de aquisicio causa mortis, examinada no livro V.8

Primeiramente, importante destacar que os modos de aquisicdo da propriedade
imobiliaria possuem uma classificacdo quanto a causa - ou a origem - de aquisi¢do, a qual pode
ser originaria ou derivada.>® Na aquisicdo originaria ndo ha uma vinculagdo com o passado, 0
historico da propriedade inicia com o adquirente originario, ou seja, ndo ha vicio anterior nem
fato juridico ensejador, tampouco transmissdo de uma pessoa a outra, a exemplo da usucapido
e aacessdo natural.®? Ja na aquisicdo derivada, a propriedade é transmitida do antecessor, sujeito
titular da propriedade, para o adquirente em razdo de um contrato entre as duas partes numa
relacdo inter vivos ou, como mencionado anteriormente, através de sucessdo, causa mortis
em que a aquisicdo se da em razao do falecimento do de cujus, abrindo a sucessao, é o principio
da saisine, onde o préprio morto transmite o dominio e a posse da heranga aos seus sucessores.®2

Ainda, a aquisicdo pode se dar a titulo singular ou universal. Em relacdo a primeira,
discorre Paulo Nader: “[...] adquire-se um bem ou um conjunto individualizado de bens, ndo a
totalidade de um patriménio.”®. Em sentido contrario, na aquisicio a titulo universal, a
transmissdo da propriedade incide em um patrim6nio, ocorrendo apenas na Sucessdo
hereditaria.®

5 Art. 79. Cadigo Civil de 2002.

% FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil: direitos reais. 8. ed. rev.,
ampl. e atual. Salvador: Juspodivm, 2012. p. 360.

% GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro - volume 5: direito das coisas. 16. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2021. E-book. p. 94. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555590531/. Acesso em: 20 out. 2022.

80 NADER, Paulo. Curso de Direito Civil, volume 4: direito das coisas. 7. ed. rev., atual. e ampl. Rio de
Janeiro: Forense, 2015. E-book. p. 118. Disponivel em:
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2022.
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Saraiva, 2021. E-book. p. 94. Disponivel em:
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Janeiro: Forense, 2015. E-book. p. 120. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788530968700/. Acesso em: 20 out. 2022.

6 GONCALVES, op. cit., p. 94.
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Nesse diapaséo, discute-se - doutrinariamente e legislativamente - quando que ocorrem
os efeitos referentes a aquisicao da propriedade, ou seja, visa-se saber se 0 ato constitutivo da
relacdo juridica € suficiente ou se exige-se outro ato para que haja a aquisicdo de forma
completa. Assim, trés sdo os sistemas que resolvem o problema: o sistema romano, francés e o
alem&o.%

Para o sistema romano, a propriedade nao se transfere apenas por contratos ou pactos, o
ato juridico deve ser completado por uma forma exigida em lei, assim, tem-se que 0 modo de
aquisicao da propriedade se da através da tradigcdo e usucapido. No entanto, a tradicdo por si s0,
n&o era suficiente para transferéncia da propriedade, ensejando que houvesse uma justa causa,
portanto, tanto o titulo quanto o modo, eram necessarios a transferéncia.®® Entendimento
apresentado também por Melhim Namem Chalhub:

Pelo sistema romano, a aquisicdo so se efetiva pela tradicdo da coisa ou pela
usucapido, que sdo os modos de aquisi¢do, e ndo pela simples celebracdo do
negécio juridico pelo qual se convenciona a transmissdo da propriedade.
Assim, a existéncia de um titulo em que as partes manifestam a vontade
de transmitir a propriedade ndo é suficiente para a aquisi¢io, sendo
necessario que esse titulo seja completado pela formalizacéo de outro ato,
este sim, que opera a transferéncia do dominio da coisa.®” [grifou-se].

Em sentido oposto, para o sistema francés apenas o contrato ja € suficiente para que 0s
efeitos da aquisicdo da propriedade surgissem, dispensando a tradicao, a titulo exemplificativo,
apenas o contrato de compra e venda transmitiria a propriedade, independentemente de ato
diverso deste, possuindo um caréter translativo.%® Silvio de Salvo Venosa, no entanto, adverte
que no contrato ha efeito entre as partes, e com o registro, o direito alcanca o efeito erga
omnes.®

J& para o sistema alemdo, a transferéncia se da por modo especifico, o qual independe
do ato juridico que criou a obrigacédo de transferir. Assim, o ato pelo qual ocorre a transferéncia
ndo estd condicionado ao que deu causa. Logo, o contrato, por si s6, ndo € suficiente para
produzir a aquisicdo da propriedade, sendo necessario outro negdcio, verificando-se a inscricao
no registro imobiliario, resultando na transmissdo da propriedade.’”® Distingue-se do sistema
romano, pois a causa no sistema alemao abstrai-se do ato de transmissao, desvincula-se do ato
que criou a obrigacdo de transferir, dessa forma, o vicio que houver naquele, ndo atingira este.

O direito brasileiro, no Cédigo Civil de 2002, adotou os principios que regem o sistema
romano, ou seja, ha a aquisicdo da propriedade mediante um titulo de aquisicao, definindo a
causa da aquisicdo, e, conjuntamente, outro ato que é o modo de aquisicdo, a exemplo do
registro, nos casos de propriedade imobiliaria.” Portanto, de forma contraria ao sistema frances,
0 negoacio juridico realizado pelas partes ndo possui forca translativa, apenas forca obrigacional.
Nesse sentido:

8 GOMES, Orlando. Direitos Reais. 21. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Forense, 2012. E-book. p. 151.
Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/978-85-309-4392-9/. Acesso em: 20 out.
2022.

% 1bid., p. 151.

67 CHALHUB, Melhim Namem. Direitos Reais. 2. ed. rev., atual. e ampl. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
2014. p. 78.

8 1bid., p. 78.

8 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: reais. 22. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Atlas, 2022. E-book. p. 156.
Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786559772780/. Acesso em: 20 out. 2022.

0 GOMES, Orlando. Direitos Reais. 21. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Forense, 2012. E-book. p. 152.
Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/978-85-309-4392-9/. Acesso em: 20 out.
2022.

I CHALHUB, Melhim Namem. Direitos Reais. 2. ed. rev., atual. e ampl. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
2014. p. 78-79.
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Ao se afastar do sistema francés, recusando a concepcdo da constituicdo da
propriedade pelo simples consenso, o sistema brasileiro deseja evidenciar
que a autonomia privada isoladamente nao produz efeitos aquisitivos no
mundo dos direitos reais. O legislador quis prestigiar os principios da
seguranga no trafico juridico e a tutela da confianca de terceiros, com a
concessdo de todas as consequéncias do nascimento do direito real, como a
oponibilidade erga omnes, a sequela e o direito de preferéncia.” [grifou-se].

Diante disso, no proximo item, sera analisada a aquisicdo da propriedade imobiliaria
através do registro.

4.1 AQUISICAO DA PROPRIEDADE IMOVEL POR MEIO DO REGISTRO: ART. 1.245,
CCl/02

Conforme ja mencionado, os bens imdveis possuem grande relevancia nas relacfes
pessoais, sendo objetos constantes de negociacgdo, logo, necesséria € a tutela do ordenamento
juridico para que os direitos das partes sejam garantidos, diminuindo os conflitos destas
relacfes. Essa necessidade foi suprida com a criacdo de um registro pablico, onde devem
constar as transmissdes de propriedades imobiliarias para que surtam seus efeitos, bem como
todas as mudancas que afetem o imével.”® O artigo 1.227 do Cddigo Civil de 2002 diz que os
direitos reais sobre imoveis transmitidos intervivos sé sdo adquiridos através do registro no
Cartorio de Registro de Imdveis do titulo ou contrato realizado. Assim, conforme o artigo 1.245
do mesmo cddex: “transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo
translativo no Registro de Imdveis”.

No sistema juridico brasileiro, a autonomia das partes, perfectibilizada no contrato de
compra e venda de um imdvel, por exemplo, ndo é suficiente para que haja a transferéncia de
propriedade, possuindo forca obrigacional apenas, o efeito translativo ocorre apenas apds o
registro desse instrumento particular. Insta salientar que se o imével objeto do negdcio juridico
possuir valor maior que trinta vezes o salario minimo vigente, s6 havera validade se realizado
através de escritura publica.”* Além disso, o registro imobiliario ndo é considerado como
definitivo, pois segue vinculado ao titulo, ou seja, caso haja vicios neste, o registro sera afetado
de igual forma.” Ratificando o exposto, de acordo com Orlando Gomes:

Nesse sistema, 0 negécio causal ha de ser valido para que a transcrigéo
produza seu efeito normal. Dito por outras palavras, a transcricdo apenas
completa, ainda que necessariamente, a operacéo iniciada com o contrato ou
qualquer outro negdcio translativo. O modus é condicionado pelo titulus. Nao
basta que este seja eficaz, porque ndo possui a virtude de efetuar a
transferéncia da propriedade, mas, se é defeituoso, o vicio contamina a
transcri¢do que nele ha de se funda, inevitavelmente. Essa vinculagdo do
modo ao titulo ndo deixa, assim, de ser vantajosa.’® [grifou-se].

2. FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil: direitos reais. 8. ed. rev.,
ampl. e atual. Salvador: Juspodivm, 2012. p. 364.

3 CHALHUB, op. cit., p. 100-101.

 FARIAS, op. cit., p. 364.

5 LOBO, Paulo. Direito Civil, volume 4: coisas. 6. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2021. E-book. p. 74. Disponivel
em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555593594/. Acesso em: 24 out. 2022,

6 GOMES, Orlando. Direitos Reais. 21. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Forense, 2012. E-book. p. 161.
Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/978-85-309-4392-9/. Acesso em: 24 out.
2022.
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O registro, contudo, gera a presuncéo relativa da propriedade, admitindo-se prova que
o contrarie.”” Assim, em decorréncia da dependéncia existente entre o titulo e o registro, a
presuncao da propriedade é apenas juris tantum, ou seja, a pessoa cujo nome esta registrado o
imovel, é tida como proprietaria, no entanto, pode ser possivel a destituicdo de sua titularidade,
até que fique demonstrado o contréario.”

Conclui-se que essa presuncao relativa ndo torna fragil a transmissao da propriedade,
pelo contrério, garante que sejam observadas as caracteristicas gerais atinentes a seguranca
juridica e a estabilidade social, tendo em vista os principios estruturais do Registro de Imoveis,
sendo alguns destes objetos de analise no proximo item.

4.1.1 Comentéarios sobre a Lei dos Registros Publicos (Lei n® 6.015/73) pertinentes ao
estudo

Sabe-se que a condicdo necessaria para que a eficacia real surja nos negdcios juridicos
imobiliarios é o registro. Assim, o sistema registral imobiliario, em esséncia, serve como
ferramenta de informacéo, o qual recebe e mantém dados relativos a imoveis, sendo que cada
imovel possui uma matricula exclusiva, onde sdo descritas, de forma minuciosa, as
caracteristicas do bem e todos os atos e fatos a ele relativos.”

A lei n° 6.015/73 versa sobre os registros publicos (Lei dos Registro Publicos — LRP),
sendo abordado no Titulo V o registro de imdveis, regrado por principios que garantem sua
eficacia.

O primeiro a ser mencionado é o da publicidade, sendo esta conferida pelo registro, e,
conforme o artigo. 17 da LRP, é licito a qualquer pessoa interessada requerer a certiddo do
registro sem que haja a necessidade de justificar seu pedido, devendo o serventuario do registro
de iméveis fornecer o documento, indicando os elementos essenciais do registro.®’ Dessa forma,
esse principio esta relacionado a oponibilidade erga omnes, conforme Cristiano Chaves de
Farias e Nelson Rosenvald:

[...] a necessidade de cognoscibilidade de todas as relag¢fes juridicas que
devam produzir efeitos perante terceiros faz com que, a cada dia, valorize-
se 0 registro imobilidrio, como fonte primacial de publicidade e,
consequentemente, de seguran¢a juridica das transagcdes econdmicas e
prestigio a boa-fé de terceiros que desejam conhecer a existéncia de direitos.
SO cogitaremos de oponibilidade erga omnes quando o ordenamento
juridico deferir em prol da coletividade um sistema organizado de
registro, habil a gerar uma publicidade infinitamente mais eficaz do que
qualquer ato de posse ou tradicéo de bens.® [grifou-se].

Por conseguinte, o principio da especialidade registral, previsto no artigo 225 da LRP,
assume uma funcéo de extrema importancia, o qual, como mencionado anteriormente, exige
que o imovel seja minuciosamente individualizado, ou seja, devem constar no titulo a ser
registrado, as caracteristicas atinentes ao imdvel, a exemplo de suas metragens, localizacéo e

T SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito Imobiliario: teoria e prética. 18. ed. rev., atual. e ampl. Rio de
Janeiro: Forense, 2022. E-book. p. 18. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786559646050/. Acesso em: 24 out. 2022.

8 CHALHUB, Melhim Namem. Direitos Reais. 2. ed. rev., atual. e ampl. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
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8 NADER, Paulo. Curso de Direito Civil, volume 4: direito das coisas. 7. ed. rev., atual. e ampl. Rio de
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confrontacdes. Além de evitar equivocos e confusdes entre diferentes imoveis, o principio da
especialidade demonstra que todo o registro recai sobre um bem, havendo uma matricula Gnica
para cada imdvel.

O principio da instancia ou rogacdo registral, veda ao serventuario do registro de
imdveis que realize registros ex officio, sendo necessério o requerimento do interessado, ainda
que de forma verbal.®® O artigo 13 da LRP prevé ainda a possibilidade de os atos registrais
serem praticados por ordem judicial ou a requerimento do Ministério Publico.

O principio da continuidade, previsto no artigo 195 da LRP, estipula que para que ocorra
um novo ato registral, em regra, deve haver compatibilidade entre 0 nome de quem esta
transmitindo o imovel e do nome do proprietario que consta no registro anterior, sendo assim,
conforme Carlos Roberto Gongalves: “O principio da continuidade determina, pois, o
imprescindivel encadeamento entre assentos pertinentes a um dado imdvel e as pessoas nele
interessadas.”®*

Nessa linha de raciocinio, o oficial do registro de imdveis, por forca do principio da
legalidade, deve proceder a analise da validade e legalidade dos titulos a ele apresentados para
registro, estabelecendo uma relacdo de equilibrio entre a situacéo juridica que é pretendida e a
publicidade registral.®

Relaciona-se, portanto, ao principio da continuidade e da legalidade, a presuncéo juris
tantum abordada no item anterior, tendo em vista que a eficacia do registro também se d& através
da anélise realizada pelo oficial, o qual observa a validade e a eficécia do titulo, permitindo, no
entanto, prova que a contrarie.

Dessarte, analisadas as principais caracteristicas que abrangem a propriedade
imobiliaria e sua aquisicdo através do registro imobiliario, no proximo item serdo abordados
alguns atributos peculiares a evolugdo da forma em que os negécios juridicos que envolvem
imdveis sdo realizados, em decorréncia do avango da tecnologia, bem como a necessidade de
adequacdo do sistema juridico-politico brasileiro.

5 INOVACOES TECNOLOGICAS APLICADAS A CIENCIA JURIDICA: NOVOS
DESAFIOS A PARTIR DA NECESSIDADE DE ADEQUACAO DO FORMATO DE
REALIZACAO DE NEGOCIOS IMOBILIARIOS

A evolucdo do conceito de propriedade mencionada no comeco deste trabalho,
demonstra que as relagdes interpessoais sofrem constantes altera¢fes ao decorrer do tempo,
notadamente afetadas pelo contexto histérico em que ocorrem. Portanto, sdo as necessidades
sociais que ditam o rumo que o Direito deve seguir, ndo o oposto, observando, de forma ldgica,
seus principios fundamentais.

No século XIX, por exemplo, ndo era possivel imaginar que as pessoas carregariam em
seu bolso um acesso ilimitado a informagdo, muito menos que poderiam se comunicar de forma
instantanea com alguém do outro lado do planeta. Nesse sentido, anos atras também néo se
imaginava a direcdo que os fendmenos sociais como o casamento, a propriedade e 0s contratos,
iriam seguir, logo, cabe ao operador do Direito e ao poder legislativo, analisarem

8 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro - volume 5: direito das coisas. 16. ed. S&o Paulo:
Saraiva, 2021. E-book. p. 116. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555590531/. Acesso em: 29 out. 2022.
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cautelosamente estes fatos, avancando conforme a historia, tendo a capacidade de perceber as
mudancas sociais do seu tempo.®

Nesse interim, dentre as caracteristicas da pés-modernidade, as plataformas digitais e
tudo que envolve a relacdo entre individuo e maquina, crescem exponencialmente no cotidiano
da sociedade, desburocratizando negociagdes e desenvolvendo ferramentas que fornecem
celeridade nas interacdes.

Termos como Bitcoin, criptomoedas, blockchain, NFT’s, smart contracts e tokens,
surgiram em um intervalo de tempo extremamente recente, ocasionando grande polémica e um
cenario de pouca confiabilidade, tendo em vista a proposta que essas ferramentas propdem.

Inicialmente, como percursor desta nova onda tecnoldgica, o Bitcoin nasce como
suposta resposta a crise financeira de 2008, a bolha imobiliéria, evidenciada pela faléncia do
grande banco de investimentos dos Estados Unidos da América, Lehman Brothers.®” E nesse
contexto de descrenca em relagdo as instituicdes financeiras que Satoshi Nakamoto,
pseuddnimo do criador do Bitcoin — ainda desconhecido -, publica o artigo Bitcoin: A peer-to-
peer electronic cash system, elaborando um sistema descentralizado de transacdes, lastreado na
tecnologia blockchain. Diz-se descentralizado por ndo depender de um terceiro que faca a
mediagdo de uma transacéo entre duas pessoas, funcéo exercida por bancos, por exemplo.8®

Em virtude disso, faz-se necessaria a explicacdo do que é Bitcoin e blockchain. Bitcoin
€ a mais conhecida das moedas digitais, representando um codigo complexo que ndo pode ser
alterado, sendo que suas transacdes sdo protegidas por criptografia, através da blockchain, ndo
necessitando de terceiros para seu funcionamento. Blockchain é um grande registro de
transacgdes, constando o historico de operacdes realizadas em cada Bitcoin, por exemplo, é um
banco de dados publico, onde qualquer pessoa pode consultar suas informagdes, atestando sua
veracidade.®® E uma rede que funciona em um encadeamento de blocos criptografados, os quais
carregam dados relacionados a uma impresséo digital. Assim, cada bloco possui conexdo com
0 anterior e 0 seguinte, sendo que para alterar uma informacdo de um bloco, seria necessario
que todos os outros fossem alterados.®® As transferéncias realizadas na blockchain s&o
verificadas por computadores do mundo todo, os quais realizam calculos extremamente
complexos que atestam a veracidade das transacfes e dos dados atrelados a um bloco, é a
denominada proof-of-work.%

Nesse contexto, cumpre esclarecer que o mercado de criptomoedas aumenta cada vez
mais, sendo o Bitcoin apenas uma delas, e, conjuntamente a tecnologia blockchain, observam-
se grandes alteracdes na realizacdo de diferentes negocios juridicos, dentre eles, 0s negocios
imobiliérios através da tokenizacdo, ponto este que sera abordado no item seguinte.

6 TOKENIZACAO E O FUTURO DO MERCADO DE IMOVEIS

8 WENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: reais. 22. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Atlas, 2022. E-book. p. 147.
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Partindo do pressuposto apresentado no comeco deste trabalho, em relagéo ao direito de
propriedade, o qual relaciona-se profundamente com a dignidade humana, ambos previstos
constitucionalmente, e da necessidade de a sociedade criar ferramentas que auxiliem na sua
evolucdo, surge a tokenizagdo como instrumento facilitador ao acesso a moradia,
paulatinamente desburocratizando negociagdes.

A Netspaces, startup brasileira que é considerada uma das precursoras da tokenizagao
imobiliéria, ja realizou diversos negocios nessa modalidade, a exemplo do caso de uma diarista
que adquiriu um imovel na cidade de Porto Alegre, Rio Grande do Sul, em apenas trés dias de
negociacao, utilizando o proprio imével como garantia, através da anexacéo de sua matricula a
um token ndo fungivel. O negadcio foi realizado utilizando a tecnologia blockchain, através de
um contrato juridico-tecnoldgico que foi langado pelo Imovelweb, um dos principais portais de
classificados do mercado imobiliario do Brasil.%?

Além disso, insta salientar que recentemente, em Portugal, a Ordem dos Notérios (ON),
normatizou a compra e venda de imoveis a partir de carteiras digitais, isto &, através de
criptoativos, sem que haja necessidade de converté-los em moeda fiduciaria, observando
algumas regras, em especial a comprovacio de sua origem.®

Contudo, o caminho para uma melhor compreenséo dos termos acima mencionados
ainda é nebuloso, dessa forma, o préximo item busca esclarecer o conceito de tokenizacéo
imobiliaria.

6.1 O QUE E TOKENIZACAO IMOBILIARIA?

A tokenizacdo é a representatividade de um ativo, virtual ou real, através da criacdo de
ativos digitais, os quais ficam registrados na blockchain.®* Assim, uma vez registrado, o token
ndo fungivel (NFT)% ganha uma identidade Unica (hash), em decorréncia da criptografia,
impedindo que haja outro igual, logo, todos 0s outros que tentarem representar 0 mesmo ativo
serdo apenas copias ou falsificacoes.

Dessa forma, tudo que possui valor pode ser tokenizado, € o caso da tokenizagdo
imobiliaria, onde um imdvel passa a ser representado por um NFT, o qual é caracterizado por
um contrato digital ou smart contract,®® ou seja, é este contrato que ditara as regras de
negociacdo, bem como apresentard os dados atinentes ao token através de uma linguagem de
programagcao.®’

Abordado o conceito de tokenizacdo imobiliaria, analisar-se-a no proximo item de que
forma ela ocorre na prética.

6.2 COMO FUNCIONA?

%2 BARROS, Walter. Sem crédito, diarista consegue financiar casa de R$ 129 mil a partir da tokenizac&o do
imével. Cointelegraph Brasil, 2022. Disponivel em: https://cointelegraph.com.br/news/without-credit-day-
laborer-manages-to-finance-r129-000-house-from-property-tokenization?utm_source=dlvr.it&utm_
medium=facebook&fbclid=IwAROfBCaY CsSAQFN7WaEOLmMIrKK1pXjzhGKSPiffHgbljWCmdCw3sqgJ-
uX-CO0. Acesso em: 30 out. 2022.

% 1bid.

% ALVES, Paulo. Mercado imobiliario aposta em ativos digitais para atrair nova leva de investidores.
InfoMoney, 2021. Disponivel em: https://www.infomoney.com.br/mercados/mercado-imobiliario-aposta-
em-ativos-digitais-para-atrair-nova-leva-de-investidores/amp/. Acesso em: 31 out. 2022.

% Non Fungible Token.

% O que vocé sabe sobre tokenizagdo de imdveis? Confiral. ImovelWeb, [s.d.]. Disponivel em:
https://www.imovelweb.com.br/noticias/mercado-imobiliario/tokenizacao-de-imoveis/. Acesso em: 31 out.
2022.

9 JOSA, Lucas. O que sdo smart contracts?. Exame, 2021. Disponivel em: https://exame.com/future-of-
money/o-que-sao-smart-contracts/. Acesso em: 31 out. 2022.
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Conforme comentado, na tokenizagcdo um imdvel passa a ser representado por um token,
assim, todas as informagdes atinentes a ele sdo armazenadas na blockchain. Como corolario
dessa afirmacdo, a matricula do imovel também fica atrelada ao token, ou seja, todas as
dimens0es, localizacdo, numero da matricula e proprietario, ficam registradas.

A tokenizacdo tem sido utilizada para facilitar o acesso & aquisi¢do de imdveis, dessa
forma, quando comercializados, o comprador torna-se dono da propriedade, néo
necessariamente pagando o valor integral, pois de forma semelhante a um financiamento
imobiliario, é facultado ao adquirente comprar apenas uma parte do imovel, sendo proporcional
ao valor pago.*®

Ressalta-se que a propriedade real é transferida a empresa responsavel pela tokenizagédo
do imovel no registro de imdveis, sendo proprietéria de fato, todavia, cria-se a propriedade
digital, sendo o detentor do token dono desta, é a chamada dualidade da propriedade.®

De acordo com o Regulamento da Propriedade Digital da Netspaces, entende-se por
propriedade digital “a relagdo que garante ao proprietario digital o uso, gozo, fruigdo e defesa
diante de terceiros de bens imoveis que estdo sujeitos ao regime juridico deste regulamento, de
acordo com a forma e condigdes nele previstas”.'® Diante disso, atualmente a propriedade
digital estabelece uma relagdo apenas no ambito do direito obrigacional entre os participantes.

Findo este item, no proximo serdo examinadas caracteristicas positivas e negativas da
tokenizagdo imobiliaria.

6.3 VANTAGENS E DESVANTAGENS DA TOKENIZACAO DE IMOVEIS

Como ja mencionado, a tokenizacdo imobiliaria apresenta uma série de vantagens,
facilitando de forma consideravel o acesso ao mercado imobiliario, bem como a aquisicdo de
uma propriedade.

Nesse sentido, tendo em vista que - pelo menos até a quitacdo - o imdvel permanece
como propriedade real da empresa incorporadora, construtora ou a responsavel pela
tokenizacdo, simplesmente, ndo ha nenhum tipo de juros incidentes no valor de pagamento,
pois além da independéncia de uma instituicdo intermediadora, 0 processo é dotado de uma
elevada seguranca e transparéncia, permitindo que se pague menos em um imovel a longo
prazo. Isso decorre do fracionamento do imoével, aumentando a flexibilidade de compra,
possibilitando a negociagdo de apenas partes do bem.'%* Dessa forma, um imével no valor de
R$500.000,00, por exemplo, pode ser transformado em dois mil tokens de R$250,00 cada.

A desburocratizagdo apresenta-se como outro ponto de extrema vantagem nesse tipo de
negocio, justamente pela sua forma negocial peer-to-peer, independente das inumeras
exigéncias estabelecidas pelo sistema registral, por exemplo, além de ser gerenciado de forma
autdnoma pelo smart contract.'%2

Contudo, mesmo fazendo parte de um mercado extremamente relevante, a tokenizagao
de imoveis ainda esta no inicio, o que propicia um cendario de insegurancas juridicas em

% O que vocé sabe sobre tokenizagdo de iméveis? Confira!l. ImovelWeb, [s.d.]. Disponivel em:
https://www.imovelweb.com.br/noticias/mercado-imobiliario/tokenizacao-de-imoveis/. Acesso em: 31 out.
2022.

% MEDEIROS, Zildete R.; DURAZZO, Kelly. Tokenizacdo de iméveis e propriedade digital. ABECIP, 2022.
Disponivel em: https://www.abecip.org.br/imprensa/noticias/tokenizacao-de-imoveis-e-propriedade-digital.
Acesso em: 31 out. 2022,

10 NETSPACES. Regulamento da propriedade digital, v0.5. Netspaces, [s.d.]. p. 4. Disponivel em:
https://api-landing.netspaces.org/static/netspaces-%20Regulamento%20da%20propriedade%20Digital%20-
%20v05.pdf. Acesso em: 31 out. 2022.

101 A tokenizagéo de imoveis: entenda como funciona!. URBE.LAB, [s.d.]. Disponivel em:
https://urbe.me/lab/tokenizacao-de-imoveis-como-funciona/#1. Acesso em: 01 nov. 2022.

102 1bid.



21

decorréncia da falta de uma regulamentacdo legislativa especifica, assim como a auséncia de
adequacao das instituicdes que se relacionam com essa area, especialmente o registro de
imoveis, ponto este que sera abordado no item seguinte.

6.4 NECESSIDADE DE ADEQUACAO DO SISTEMA REGISTRAL TRADICIONAL

De modo semelhante ao direito de propriedade e a outros diversos institutos que fazem
parte do Direito, consequentemente, da sociedade, como abordado anteriormente neste
trabalho, é contra seus proprios principios dizer que um sistema, por exemplo, é absoluto, e que
nada possa substitui-lo.

Afirmar que aquilo que esta positivado na lei, como o registro de imoveis, é a Unica
forma de que as relagcdes podem ocorrer, ocasiona em uma paralisacdo na evolucao da sociedade
como um todo. O Direito, como ciéncia social, deve acompanhar a evolucdo das relagoes
humanas, ndo estagnar no tempo, preparando-se para acontecimentos disruptivos dos modos
tradicionais.

A necessidade de uma adequacéo do sistema de registro de imdveis atual, em relacao as
evolucBes tecnoldgicas, principalmente, é de grande importancia para que minimize a
inseguranca juridica existente nestas novas modalidades negociais, que podem ser altamente
benéficas para todos.

Diante disso, ndo se discute a importancia do registro de imoveis no Brasil, muito pelo
contrario, deve ser esclarecido que a evolucdo tecnoldgica, em especifico a tokenizacdo
imobiliaria, pode servir como uma ferramenta que aperfeicoe 0 modo operacional desse
sistema, diminuindo a burocracia e aumentando a seguranca e sua eficacia legal.

Nessa senda, a Corregedoria-Geral da Justica do Rio Grande do Sul, ap6s o primeiro
negdcio envolvendo um imoével e um token, editou um provimento que aborda alguns aspectos
atinentes a tokenizacdo de imoveis, o qual sera tratado no proximo item.

6.5 REGULAMENTACAO DA TOKENIZACAO DA PROPRIEDADE 1MOBILIARIA
PELOS SERVICOS NOTARIAIS E REGISTRAIS DO RS: CONSIDERACOES SOBRE O
PROVIMENTO N° 038/2021 DA CORREGEDORIA-GERAL DA JUSTICA — RS

A empresa Netspaces, ja menciona neste trabalho, em 18 de maio de 2021, realizou uma
permuta através de uma escritura publica, de um imdvel por um token, criado a partir de um
smart contract na rede principal do Ethereum. Foi atribuido ao token o valor de R$2.776,08,
sendo que o imdvel tinha sido adquirido anteriormente pela empresa pelo valor de
R$110.000,00, sendo este utilizado para fins fiscais.'%

Por conseguinte, em novembro de 2021, a Corregedoria-Geral da Justica do estado do
Rio Grande do Sul, através do provimento n° 038/2021, regulou a lavratura de escrituras
publicas envolvendo a permuta de imoveis representados digitalmente por um token,
considerada a primeira regulamentacao envolvendo esta nova tecnologia em relagdo ao ambito
registral e notarial.'®* In verbis:

Art. 1° - Os Tabelides de Notas apenas lavrardo escrituras publicas de permuta
de bens imdveis com contrapartida de tokens/criptoativos mediante as
seguintes condi¢des cumulativas:

103 DINIZ, Nathaly; FERREIRA, Paulo Roberto Gaiger. Tokenizagdo Imobiliaria e o impacto da blockchain na
atividade notarial e registral. Migalhas, Migalhas Notariais e Registrais, 2021. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais/356570/tokenizacao-e-impacto-da-
blockchain-na-atividade-notarial-e-registral. Acesso em: 04 nov. 2022.
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| - declaracéo das partes de que reconhecem o conteldido econémico dos
tokens/criptoativos objeto da permuta, especificando no titulo o seu valor;
Il - declaragdo das partes de que o contetdo dos tokens/criptoativos
envolvidos na permuta ndo representa direitos sobre o proprio imdvel
permutado, seja no momento da permuta ou logo apés, como concluséo
do negdcio juridico representado no ato;

11 - que o valor declarado para os tokens/criptoativos guarde razoavel
equivaléncia econdmica em relacéo a avaliacdo do imével permutado;

IV - que os tokens/criptoativos envolvidos na permuta ndo tenham
denominacéo ou endereco (link) de registro em blockchain que deem a
entender que seu contelido se refira aos direitos de propriedade sobre o
imdvel permutado.

Art. 2° - Os Registradores de Imdveis, na qualificacdo de titulos referentes a
transacBes de imoveis por tokens/criptoativos, observardo a presenca das
exigéncias do art. 1°, e, caso atendidas, transcreverdo expressamente no ato as
clausulas relativas aos incisos | e I1.

Art. 3° - Todas os atos notariais e registrais realizados na forma deste
provimento deverdo ser comunicados ao Conselho de Controle de Atividades
Financeiras - COAF, na forma do Provimento n® 88/2019 do Conselho
Nacional de Justica.

Aurt. 4° - Este provimento entrard em vigor no primeiro dia Util seguinte a data
de sua disponibilizacdo no Didrio da Justiga Eletrénico. % [grifou-se].

Primeiramente, deve ser observado o disposto no inciso Il do artigo 1° do provimento,
0 qual veda a representacdo de direitos sobre o imdvel através do token, ndo viabilizando a
relacdo entre os dois. Assim, pode-se dizer que tal dispositivo veda de forma excessiva a
negociacdo que é dotada de autonomia privada, impedindo de forma prematura o
desenvolvimento desse novo modelo de negécio. Contudo, é aqui que a dualidade da
propriedade se apresenta, dissociando a propriedade digital e a real, estando aquela atrelada ao
campo obrigacional, contribuindo ainda mais para o cenario de inseguranca juridica.
Corroborando com o entendimento de que essa forma de regulamentar ndo seja a melhor, o
inciso IV veda que o token tenha como nome o endereco do imdvel, partindo do principio de
que as partes j& devem possuir esse conhecimento ao realizar o negécio, o que dificulta a
vinculagéo das obrigacdes e dos direitos.1%®

Por fim, o inciso Il do mesmo artigo, prevé a razoavel equivaléncia econémica entre o
bem imovel e o token, justamente pelo precedente que deu origem ao provimento, orientando
que o notario e o registrador exijam esta equiparagdo de valores.%’

Em vista disso, abordadas as caracteristicas do direito de propriedade, do modo de
aquisicdo de bens imoveis através do registro e da inovacdo trazida pela tokenizacdo
imobiliéria, encaminha-se para as consideracdes finais.

7 CONSIDERACOES FINAIS
De acordo com o caminho légico tracado no decorrer dos temas abordados, conclui-se

que a evolucdo historica do modo das pessoas se relacionarem, principalmente no que diz
respeito aos negocios juridicos, demonstra que as instituicbes sociais devem estar preparadas

105 R1I0 GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Provimento n°® 038/2021 — CGJ. Desembargadora: Vanderlei
Teresinha Tremeia Kubiak. Publicado em: 01 nov. 2021. Disponivel em:
https://www.tjrs.jus.br/static/2021/11/Provimento-038-2021-CGJ.pdf. Acesso em: 04 nov. 2022.

196 DINIZ, Nathaly; FERREIRA, Paulo Roberto Gaiger. Tokenizagdo Imobiliaria e o impacto da blockchain na
atividade notarial e registral. Migalhas, Migalhas Notariais e Registrais, 2021. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais/356570/tokenizacao-e-impacto-da-
blockchain-na-atividade-notarial-e-registral. Acesso em: 04 nov. 2022.
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para avangos nunca vistos, notadamente pelo avanco exponencial da tecnologia. A tokenizagéo
imobiliaria, nesse sentido, deve ser interpretada como uma ferramenta que pode agregar
diversos beneficios a coletividade, a depender da forma que sera vista legislativamente e
judicialmente.

O direito de propriedade, mesmo enfrentando diversas alteragGes ditadas pelos
diferentes contextos historicos vivenciados pela sociedade humana, sempre esteve em lugar de
destaque a visdo do Direito e demais areas sociais, 0 que justifica sua tutela constitucional,
conectando-se intrinsecamente com a dignidade da pessoa humana. Revelando-se assim,
paulatinamente, limites ao exercicio do direito de propriedade, com a rejeicdo das
caracteristicas extremamente individuais antes adotadas pelos ordenamentos juridicos, os quais
atribuiam a propriedade um valor sagrado e inviolavel. Nesse interim, estabelece-se a fungéo
social da propriedade, atribuindo valor de cunho coletivo a um direito que era visto apenas
como individual, elevando a importancia dos cuidados ao exercer os direitos de dono,
notadamente em relacdo a destinacdo de uso da propriedade e 0 meio ambiente.

Em relacdo ao modo de aquisicao da propriedade através do registro, observou-se que o
sistema registral tradicional € dotado de principios e normas que o regulam, com o proposito de
estabelecer publicidade e seguranca juridica as relagbes que envolvem o direito real de
propriedade. Analisou-se os diferentes sistemas registrais, sendo que o sistema adotado pelo
ordenamento juridico brasileiro encontra lastro no sistema romano, apresentando-se, no
entanto, controversas doutrinarias, tendo em vista a natureza juridica encontrada no sistema
alemdo quanto a necessidade do registro para aquisi¢do de bens imdveis, assemelhando-se ao
brasileiro, o qual, no entanto, ndo é adepto ao principio da abstracdo, vinculando o contrato
realizado entre as partes e o registro.

Examinou-se que com o advento de novas tecnologias, a forma de realizacdo de
negdcios imobiliarios, em especial através da tokenizacao imobiliaria, necessaria é a adequacédo
dos sistemas tradicionais, incluindo o sistema registral. O registro de imoéveis e o Direito, devem
desvincularem-se de ideias conservadoras, aceitando disrupcdes, desde que observados os
principios que norteiam o ordenamento juridico, ndo obtendo um status de ancora, ou seja,
mantendo-se inerte no tempo, mas sim permitindo a evolugdo da sociedade como um todo. A
exemplo disso, tem-se 0 exemplo da propria mudanca da tutela legal em relacéo ao direito de
propriedade, isto é, o entendimento antes visto como impossivel de aceitacdo, € o apresentado
atualmente, sendo assim, houve a adaptacdo do ordenamento juridico conforme o avancgo das
necessidades sociais.

Por tudo isso, é imprescindivel que os segmentos sociais se unam, dando a devida
atencdo ao futuro do mercado imobiliario, tendo em vista sua relevancia a sociedade, com
enfoque na devida regulamentacdo de novos métodos de realizacdo de negécios imobiliarios,
incluindo a tokenizacdo imobilidria que, mesmo encontrando-se em uma zona nebulosa do
ponto de vista juridico-politico, destaca-se pela desburocratizacdo das negociagdes, facilitando
a transmissdo da propriedade digital, seja ela inteira ou fracionada, e pela transparéncia e
seguranca juridica na sua realizacdo, o que consequentemente alavanca o setor e a economia
em sentido amplo.
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