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RESUMO: O presente trabalho tem por finalidade analisar os impactos resultantes da evolugéo
das tecnologias e do impacto que isso pode causar na sociedade. E importante a discussao acerca
da rede blockchain para o registro da propriedade, pois, embora a tecnologia seja inovadora, a
legislacdo brasileira ndo apresenta regulamentacdo sobre o caso, que engloba a propria
aquisicdo de propriedade imobiliaria, bem como de seus respectivos direitos, por intermédio de
meios digitais. Nesse sentido, ndo obstante a inexisténcia de legislacdo sobre a tecnologia, o
uso da blockchain pode ser um avango para a desburocratizacdo do sistema imobiliario no
Brasil. Isso porgue as transagdes registradas na rede compdem uma lista digital de registros de
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dados, servindo como uma linha do tempo, imutével e irreversivel, que garante que nenhum
dado seja perdido, de modo que todos os integrantes possam verificar a ordem cronoldgica e a
veracidade dos registros. Assim, propde-se um estudo que aponte, no contexto contemporaneo,
os limites e as possibilidades de utilizacdo de uma rede blockchain desenvolvida pelo Poder
Publico, por meio de regulamentacdo legal/normativa do sistema registral, com transacoes
operadas mediante a tecnologia que validem as negociacdes registradas por cartérios de imoveis
que integram a rede, bem como o armazenamento de dados e o trdmite de aquisicdo da
propriedade imdvel. A metodologia utilizada para a realizacdo do presente trabalho é a
dedutiva, consubstanciada na analise de normas legais, constitucionais e infraconstitucionais,
posicionamentos doutrindrios e de jurisprudéncias dos tribunais estaduais e superiores e artigos
cientificos, com o fim de apontar um resultado comparativo, bem como uma analise conclusiva
do caso.

Palavras-chave: Direito Imobiliario. Blockchain. Novas tecnologias.

ABSTRACT: The present work aims to analyze the impacts resulting from the evolution of
technologies and the impact that this can cause in society. It is important to discuss the
blockchain network for property registration, because, although the technology is innovative,
Brazilian legislation does not have regulation on the case, which encompasses the acquisition
of real estate property, as well as its respective rights, through digital means. In this sense,
despite the lack of legislation on the technology, the use of blockchain can be an advance for
the debureaucratization of the real estate system in Brazil. This is because the transactions
recorded on the network make up a digital list of data records, serving as an immutable and
irreversible timeline, which ensures that no data is lost, so that all members can verify the
chronological order and veracity of the records. Thus, a study is proposed that points out, in the
contemporary context, the limits and possibilities of using a blockchain network developed by
the Public Power, through legal/normative regulation of the registry system, with transactions
operated through technology that validate the negotiations registered by real estate notaries that
are part of the network, as well as the storage of data and the procedure of acquisition of real
estate property. The methodology used to carry out this work is deductive, embodied in the
analysis of legal, constitutional and infra-constitutional norms, positions doctrinal and
jurisprudence of the state and higher courts and scientific articles, to point out a comparative
result, as well as a conclusive analysis of the case.

Keywords: Real Estate Law. Blockchain. New Technologies.
INTRODUCAO

Com a facilitacdo da insercao das novas tecnologias, tudo se tornou mais agil e factivel
para a sociedade, promovendo a agilidade em processo que antes eram extremamente
burocraticos. Em decorréncia disso, a transformac&o tecnoldgica atingiu as mais diversas areas,
ndo deixando de fora o direito.

A evolucdo da tecnologia e da informacdo resultou em uma colaboragéo inédita entre
individuos e sistemas, que teve impacto em todas as areas do conhecimento. Devido as

mudancas provocadas pelas novas tecnologias, o Direito ndo esta de fora dessa evolugdo. Cabe
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aos operadores ndo apenas discutir sobre as novas possibilidades no mundo juridico, mas
também incorporar a evolugdo tecnoldgica e adequar-se ao conceito de Direito 4.0, que é uma
analogia a quarta revolucdo industrial, que se refere a transicdo para sistemas baseados na
infraestrutura digital (SCHWAB, 2016).

No Direito Imobiliario, os avancos tecnoldgicos se somaram as assinaturas digitais,
certificacGes e ao blockchain, uma inovacéo disruptiva que tem como objetivo um novo formato
de registro de imdveis.

Embora a revisdo tecnoldgica do Direito ainda se restrinja aos avancos de suporte
operacional ou inteligéncia artificial, refletir sobre o futuro do modelo tecnoldgico blockchain
como uma ferramenta que garante a seguranca juridica em ambientes digitais € um passo
importante para compreendermos os obstaculos impostos pela legislacéo e pela resisténcia de
Orgaos de gestéo registral.

Diante do que foi apresentado, o objetivo deste estudo é apresentar uma abordagem
das caracteristicas do blockchain e analisar se a tecnologia pode ser aplicada ao sistema de
registro imobiliario brasileiro, discutindo a viabilidade da ferramenta em questdo, no tocante ao
atendimento dos requisitos de validade necessarios para assegurar a seguranca juridica das

transacoes.

1 BLOCKCHAIN E O REGISTRO DA PROPRIEDADE IMOVEL

No decorrer da historia, no desenvolvimento nas negociacdes humanas, mormente no
registro imobiliario e na transferéncia de terras, as transa¢des sempre objetivavam a seguranca
juridica. Nesse contexto, o desenvolvimento da tecnologia da informagdo possibilita a
utilizacdo da blockchain como ferramenta de transferéncia da propriedade imobiliaria,
conferindo maior seguranca juridica para os usuarios (MERQUIDES, 2023).

De acordo com Merquides (2023, p. 69), “dentre as tecnologias que surgiram com 0
intuito de modificar de maneira antes jamais vista, é a rede blockchain, que pode ser utilizada
em diversas areas. Ndo demorou ser notavel que o modelo desenvolvido pela tecnologia para o
Bitcoin poderia ser usado em uma grande diversidade de outras aplicagdes, oportunidade em
que se visualiza a possibilidade de aplicacdo na aquisicéo da propriedade imobiliaria™.

A palavra blockchain é como o mercado nomeou a tecnologia que pode ser programada

para registrar, verificar e rastrear qualquer coisa com valor, desde transa¢des financeiras até
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registros médicos e titulos de propriedade. Assim, é importante compreender o conceito e
funcionamento da rede Blockchain.

De maneira clara, trata-se de uma cadeia de blocos que se baseia em um protocolo (codigo
I6gico) de registro distribuido que tem como objetivo descentralizar a autoridade responsavel
por uma transacao eletronica, como medida de seguranca, e assegurar a integridade dos seus
registros.

De acordo com Freire (2021), a blockchain consiste em uma tecnologia distribuida e
descentralizada de registro eletrénico de dados, sendo a sua principal funcdo armazenar
informagdo da mais diversa natureza. Nenhuma entidade controla a blockchain, sendo a
informacdo controlada pelos prdprios usuérios da rede. Durante sua utilizacdo, a informacéo é
a armazenada em blocos, ligados entre si e protegidos por meio de criptografia, tornando a
informacdo imutavel. O autor destaca que a impossibilidade de alteracdo ou exclusdo dos dados
inseridos € a caracteristica de especial relevancia da blockchain.

No ordenamento juridico brasileiro, os direitos reais sobre imoveis s6 sdo constituidos
apos o registro do titulo em Cartorio. Nesse aspecto, de acordo com Tartuce (2016), o registro
do titulo aquisitivo é a principal forma derivada de aquisicao da propriedade imovel. Tendo o
imdvel valor superior a trinta salarios-minimos, independentemente de sua localizagdo no Pais,
0s contratos constitutivos, translativos de direitos reais sobre a propriedade imovel devem ser
feitos por escritura pablica.

Conforme esclarece Tartuce (2016, p. 1.016) “a escritura publica ndo serve para a
aquisicdo da propriedade imovel, sendo apenas uma formalidade que esta no plano da validade
dos contratos de constitui¢do ou transmissdo de bens (art. 104, inc. I11, do CC - mengdo a forma
prescrita e ndo defesa em lei)”.

E por meio do registro imobiliario que ocorre a aquisicdo da propriedade imovel,
consoante estabelece o artigo 1.227 do CC/2002 que "os direitos reais sobre imoveis
constituidos, ou transmitidos por atos entre vivos, s6 se adquirem com o registro no Cartério de
Registro de Imdveis dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo 0s casos expressos neste
Codigo” (TARTUCE, 2016).

Na licdo de SILVA (2014), a dinamica social e 0 avango tecnologico das Ultimas décadas
evidenciam a necessidade de repensar a sistematica de titulacdo imobiliaria, uma vez que o
modelo atual, com um século de existéncia, ndo se mostra mais capaz de atender as

complexidades e demandas do presente.
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Sobre a revolugdo da sociedade por meio das novas tecnologias, Silva (2014, p. 127)

ensina que:

A sociedade estd marcada fortemente pelas novas tecnologias de informagdo. Os
recursos digitais sdo os mais variados e as pessoas se comunicam em todas as partes
do globo mediante um toque. Tais inovacdes, contudo, ndo chegaram ao Direito, em
especial ao direito registral. Os satélites e coletores de dados poderiam oferecer a
seguranca que o documento registral — isolado e sem publicidade realistica — deseja
conceber. E fécil, hoje, pensar em um sistema em que a propriedade se comprove, de
forma real e com todas as suas alteragGes de caracteristicas, a partir de dados de
computador, alteraveis a cada nova contratagdo, por um sistema nacional (ou
estadual), mas centralizado e disponivel.

Nesse cenario, um dos principais problemas dos registros imobiliarios é a falta de
seguranca, uma vez que os dados registras estdo sujeitos a fraudes e adulteracdes de
informagdes. No entanto, a tecnologia blockchain é bastante segura devido a sua estrutura
descentralizada e a criptografia usada para proteger as transa¢fes. Assim, uma vez registrada a
transacdo imobilidria em um bloco da blockchain, os dados sdo inalteraveis sem o
consentimento de todos os envolvidos.

Isso ndo acontece com a tecnologia blockchain quando usada para o bem-estar da
populacdo, na qual todas as transacdes registradas podem ser visiveis e disponiveis para todos
ou alguns usuarios da rede. Isso aumenta a confianca e a transparéncia, ja que qualquer pessoa
interessada ou responsavel pelo munus puablico pode verificar e avaliar as transagdes
imobiliarias.

Adicionalmente, os registros imobiliarios tradicionais podem ser intrincados e desiguais,
exigindo diversos intermediarios e procedimentos manuais de alto custo. A tecnologia
blockchain, ao contrario, elimina a necessidade de funcionarios dos registros imobiliarios e de
certos intermediarios, como bancos ou instituicdes financeiras, que conseguem obter lucros
com as intermediagdes.

Nesse aspecto, Revoredo (2019, p. 274) assevera que “a propriedade duvidosa, a
corrupc¢do e 0s processos burocraticos de transacdo imobilidria aumentam as ocorréncias de
fraude, desgastam a confianca nas instituicdes e sufocam a mobilidade econdmica”.

A integridade dos dados é outro problema dos registros de imdveis convencionais. Esses
registros estao sujeitos a erros humanos, perda de documentos e, até mesmo, a possibilidade de
falsificagéo de dados. No entanto, a tecnologia de blockchain assegura a integridade dos dados,
uma vez que as informag6es imobiliarias registradas em um bloco ndo podem ser modificadas
ou apagadas sem o consentimento dos envolvidos. Isso evita a ocorréncia de fraudes ou fraudes

nas informagdes, as quais podem ser monitoradas por todos.
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Revoredo (2019) destaca que ao possibilitar a execucao de transagdes de maneira segura,
garantindo interacOes diretas entre pessoas que ndo se conhecem ou ndo confiam umas nas
outras em uma rede distribuida, sem a necessidade de um intermediério, a blockchain elimina
incertezas e introduz uma nova forma de construir confianca nas relacbes humanas.

Nesse sentido, a respeito da confiabilidade, Revoredo (2019, p. 67) aponta que:

Essa mudanca na titularidade de quem confere confianga as relagfes negociais
retira parcela de poder antes destinada aos intermediérios e validadores de
confianga, transferindo-a as pessoas que efetivamente participam de
determinada transagdo. Neste quadro, como novo guardido da confianca, é que
a blockchain tem o potencial de reinventar todas as categorias de mercados
(monetéarios, pagamentos, servicos financeiros), possibilitando a
reconfiguracdo de inumeras inddstrias e impactam todas as &reas do
conhecimento humano.

Resta evidente que Revoredo (2019) discute a transformacdo na forma como a
confianga é conferida nas rela¢des negociais devido a tecnologia blockchain. Tradicionalmente,
a confianca nas transacdes era intermediada por entidades especificas, como bancos, notarios e
outros validadores. Essas entidades atuavam como intermediarios essenciais para assegurar a
legitimidade e a seguranca das transagdes entre as partes.

Com a introducéo da blockchain, essa dindmica ¢ alterada. A tecnologia blockchain
permite que a confianca seja estabelecida diretamente entre os participantes da transacao,
eliminando a necessidade de intermediarios. I1sso ocorre porque a blockchain utiliza um sistema
descentralizado e criptograficamente seguro para registrar e verificar todas as transacdes. Cada
transacao é registrada em um "bloco" de dados, que ¢ entdo adicionado a uma “cadeia” (chain)
de blocos, criando um registro imutavel e transparente que todos os participantes podem
verificar.

A mudanca de titularidade na conferéncia de confianca tem implicagdes profundas. Ao
transferir o poder de intermediarios tradicionais para os participantes da transa¢éo, a blockchain
pode potencialmente reinventar e reconfigurar diversas categorias de mercados, como 0s
monetarios, de pagamentos e de servicos financeiros. Essa reconfiguracdo também pode
impactar uma ampla gama de inddstrias, transformando a maneira como as transagdes sao
realizadas e gerenciadas.

Além disso, a blockchain tem o potencial de impactar todas as areas do conhecimento
humano, pois sua aplicagédo ndo se limita apenas ao setor financeiro. Pode ser utilizada em
diversas outras areas, como saude, educacdo, cadeia de suprimentos, entre outras,

proporcionando maior transparéncia, seguranca e eficiéncia.
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2 LIMITES E POSSIBILIDADE DO USO SO BLOCKCHAIN NO REGISTRO DE
PROPRIEDADE IMOVEL

Com relagdo as vantagens da utilizacdo da blockchain no registro da propriedade
imovel, a tecnologia propicia eficiéncia pela descentralizagdo das transa¢des, com sensivel
reducdo de custos de transacéo e custos de rede, bem como garante a rastreabilidade do registro
das transacdes, aumentando a seguranca e reduzindo quase a zero eventuais adulteracdes nas
informacdes registrais, com total transparéncias nas operacées (REVOREDO, 2019).

Cada transacdo imobiliaria é registrada em um bloco de dados, que é adicionado a uma
cadeia de blocos (blockchain). Uma vez registrado, o dado nao pode ser alterado, garantindo a
imutabilidade do histérico da propriedade.

Apesar das inumeras vantagens, existem também desafios e limitacfes significativas
no uso da blockchain para o registro de propriedade imével. Um dos principais desafios é a
resisténcia a mudanca por parte dos sistemas tradicionais e das instituicdes que atualmente
gerenciam esses registros. Essas instituicdes podem ser relutantes em adotar a tecnologia
blockchain devido a incertezas sobre sua implementacdo, manutencdo e a transicdo dos
registros existentes para o novo sistema. Além disso, a integracdo com sistemas juridicos e
regulatorios em diferentes jurisdi¢cbes pode ser complexa e demorada, exigindo mudancas
legislativas e regulamentares para reconhecer e validar registros em blockchain.

Outro ponto critico é a questdo da privacidade. Embora a blockchain ofereca
transparéncia e seguranca, a natureza publica de muitas blockchains pode expor dados pessoais
sensiveis. No contexto do registro de propriedade imével, informagdes como identidade dos
proprietarios e detalhes das transacdes poderiam ser acessiveis a qualquer pessoa, o que levanta
preocupac0es sobre a privacidade e protecdo de dados. Solu¢Ges como blockchains privadas ou
permisionadas, onde apenas participantes autorizados podem acessar e registrar informacoes,
podem mitigar esse problema, mas também introduzem novos desafios de governanca e
controle.

Por fim, a questdo da infraestrutura tecnoldgica ndo pode ser ignorada. Implementar
um sistema de registro de propriedade baseado em blockchain requer uma infraestrutura
tecnoldgica robusta e segura, além de recursos humanos capacitados para gerenciar e operar 0
sistema. Paises ou regides com infraestrutura tecnoldgica limitada podem enfrentar dificuldades

significativas na implementago de um sistema blockchain eficiente. Além disso, a necessidade
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de manutencdo continua e atualizagdes tecnoldgicas pode representar um desafio financeiro e
operacional para muitos governos e instituicdes. Assim, enquanto a blockchain oferece
possibilidades promissoras para o registro de propriedade imdvel, sua implementacéo eficaz

depende da superacédo desses desafios.

CONCLUSOES

Diante da presente pesquisa, constatou-se que a utilizacdo da tecnologia blockchain no
registro de propriedade imovel apresenta um vasto potencial para revolucionar o setor, mas
jamais podera substitui-lo. As vantagens incluem maior seguranca, com dados criptografados e
distribuidos em uma rede descentralizada, além de uma reducdo significativa nos custos de
transacdo devido a eliminacdo de intermediarios e a automatizacao de processos. A rapidez no
processamento de transacgdes, sem a necessidade de aprovacGes manuais, e a possibilidade de
realizar transagdes imobiliarias globalmente de forma mais simples e eficiente, sdo outros
beneficios destacados.

No entanto, a ado¢do ampla da blockchain no setor imobiliario enfrenta desafios
consideraveis. A resisténcia a mudanca por parte das institui¢oes tradicionais e a complexidade
da integracdo com sistemas juridicos e regulatérios em diferentes jurisdigdes sdo barreiras
significativas. Questdes relacionadas a privacidade dos dados também precisam ser abordadas,
especialmente em blockchains publicas. Além disso, a infraestrutura tecnolégica necessaria
para implementar e manter um sistema de registro de propriedade baseado em blockchain exige
investimentos significativos e capacitacdo de recursos humanos.

Portanto, enquanto as possibilidades oferecidas pela blockchain sdo promissoras, a
realizacdo desse potencial depende da superacdo de desafios técnicos, legais e culturais. E
imprescindivel desenvolver regulamentacfes especificas para o uso da blockchain no setor
imobiliario e garantir a aceitacdo e a colaboracdo de todos os atores envolvidos, incluindo
corretores, bancos e cartérios. Somente com um esfor¢o conjunto e coordenado sera possivel
aproveitar plenamente os beneficios dessa tecnologia inovadora para o registro de propriedade

imovel.
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