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RESUMO

Este trabalho volta-se para o estudo da tokenizacdo da multipropriedade imobiliaria.
A tokenizacdo é um fendbmeno moderno, que alcangcara o mundo virtual nos ultimos
guatro anos, e gerou importantes desafios de ordem juridica. Para o enfrentamento
do tema, imperioso se fez o estudo da nova tecnologia denominada blockchain,
associada a uma rede computacional distribuida, onde ndo ha um ente ou servidor
central. A tecnologia fora langada no ano de 2008 quando do advento da moeda virtual
de primeira geracao, o Bitcoin. Neste contexto, o presente trabalho enfrentou tema
concernente aos contratos inteligentes ou smart contracts, ao se revelarem como
cbdigos autoexecutaveis que utilizam a infraestrutura do blockchain para assegurar o
cumprimento dos contratos, sem a necessidade de um intermediario. Analisamos,
também, se os contratos inteligentes sdo recepcionados pelo ordenamento juridico
patrio. Assim, para alcancar o objetivo proposto, foi realizado estudo acerca dessas
novas tecnologias; desbravamos suas principais caracteristicas, aspectos conceituais
e aplicacbes. Levou-se em consideracdo a possibilidade de tokenizacdo da
multipropriedade imobiliaria, e perquirimos sobre o impacto deste processo para o
instituto que fora recentemente regulamentado pela Lei 13.777/2018. Se fez presente,
outrossim, a necesséria distincdo entre os conceitos de blockchain, contratos
inteligentes (smart contracts) e tokens, ja que sao tecnologias novas e ainda pouco
difundidas. Através deste estudo, demonstrou-se, principalmente, que a tokenizacéo
da unidade autdbnoma de tempo é viavel, mesmo se tratando de um fenémeno
moderno com timida regulacdo. Tomou-se como base biografia especifica, legislagdo
brasileira, a doutrina, e, a Constituicdo Federal. Destaca-se também as obras de
Fenando Ulrich, Nick Szabo e Caio Sanas. Por fim, ganharam destaque os beneficios
de natureza econdmica, administrativa e também organizacional da multipropriedade
tokenizada, apesar dos desafios de ordem legal que tal tokenizacao traria. Todavia, a
edicdo da Lei 14.382/2022, que regulamentou o Sistema Eletronico dos Registros
Publicos (SERP), revelou-se como farol, para no futuro, guiar o registro de iméveis e
a tokenizacdo em direcao ao blockchain da rede Ethereum.

Palavras-chave: BLOCKCHAIN; CONTRATOS INTELIGENTES; TOKENS;
MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA; UNIDADE AUTONOMA DE TEMPO;
REGISTRO DE IMOVEIS.
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1 INTRODUCAO

Para o desenvolvimento do presente trabalho, imperioso se fez o enfrentamento de
conceitos, a priori, extrinsecos ao direito. Afinal, o tema sob analise correlaciona-se
diretamente com a mais recente inovagcdo tecnolégica da internet, qual seja, o

blockchain.

Impossivel dissociar a tecnologia blockchain de quem a desenvolveu primeiro. Assim,
no ano de 2008, foi lancada na internet a moeda digital denominada Bitcoin, que nada
mais é do que uma forma de dinheiro, muito similar a vasta gama de moedas que hoje

circulam no planeta, como o délar, euro, yuan, real, dentre muitas outras.

Todavia, o Bitcoin guarda uma diferenca fundamental das moedas fiduciarias ja
conhecidas. Trata-se de uma moeda unicamente digital, ou seja, ndo pode ser
impressa na forma de papel moeda, como também n&o pode ser emitida por nenhum
ente central ou governo. E de tiragem limitada, determinada por codigo computacional

inviolavel.

As caracteristicas do Bitcoin acima destacadas, gize-se; existir apenas no meio digital,
nao ser controlada por um ente central e possuir tiragem ou quantidade de moedas

em circulacao limitada, sé sdo possiveis por conta da tecnologia blockchain.

Neste contexto, importante ressaltar o momento de crise experimentado pela
economia americana no ano de 2008, que atuou como for¢ca motriz para o langamento

da criptomoeda de primeira geracao.

7

Como veremos, 0 blockchain do Bitcoin € um livro de raz@o publica ou um livro
contdbil, que faz o registro de todas as transacfes que acontecem na rede, de modo

gue os registros sejam imutaveis, confiaveis e visiveis por todos 0s usuarios.

A tecnologia blockchain, inaugurada pelo Bitcoin, serviu de modelo para o surgimento
de novas tecnologias blockchain. Outrossim, destaca-se a rede denominada

Ethereum, criptomoeda de segunda geracéao.

Idealizada pelo canadense Viltalik Buterin, o blockchain da rede Ethereum nada mais
€ gue uma evolucao do blockchain da rede do Bitcoin, uma vez que possibilita aos
usuarios ndo so transacionarem tokens de moedas digitais, mas desenvolver e

transacionar tokens que representam uma série de ativos no mundo digital.



O blockchain da rede Ethereum, por sua vez, gerou as condi¢cdes tecnoldgicas
necessarias para o surgimento dos contratos inteligentes (smart contracts), que

guardam uma singular caracteristica, sdo autoexecutaveis.

O contrato inteligente é um codigo autoexecutavel que opera na estrutura do
blockchain, para garantir a execugdo de um contrato sem a necessidade de um
intermediario. As vontades das partes séo traduzidas e programadas em um contrato
inteligente, registrado na rede Ethereum, uma vez que as obrigacfes sao cumpridas

0 contrato se auto executa.

E neste contexto que surge o fendmeno da tokenizag&o. Afinal, através dos contratos
inteligentes tornou-se possivel representar uma gama extensa de ativos no mundo
digital, através da emissao de tokens seguros, Unico e nao fungiveis. Ato continuo, a
circulacdo destes tokens em um movimento de compra e venda, fomentou o

surgimento de um pujante mercado, como veremos.

O cenario tracado impactou diversos setores, engendrado mudancas no proprio
instrumento de negociacdo de ativos. Assim, o presente trabalho se debrucard,
especificamente, sobre a possibilidade de tokenizacdo da multipropriedade imobiliaria,

mormente no que tange a tokenizacédo das unidades autbnomas de tempo.

Para tanto, investigaremos importantes alteragdes trazidas pela Lei 13.777/2018, que
regulamentou o instituto da multipropriedade no Brasil, modificando ndo s6 o Codigo
Civil de 2018, mas também a Lei 6.015/73 que regulamenta os registros publico no

ordenamento pétrio.

Estudaremos a instrumentalidade dos contratos inteligentes no que concerne a
criagdo, por meio da rede Ehereum, de tokens ndo fungiveis (NFTs) que podem

representar a unidade autbnoma de tempo no ambiente virtual.

Neste sentido, abordaremos questdes relacionadas aos desdobramentos da
tokenizacdo da multipropriedade. Desde vantagens ligadas a negociacdo das
unidades autbnomas de tempo, otimizacdo da administracdo e possiveis

repercussdes de natureza juridica quando do registro da multipropriedade imobiliaria.

Por fim, tracaremos paralelo entre a nova Lei 14.382/2022, que regulamentou o
Sistema Eletrobnico dos Registros Publicos, com a tecnologia blockchain.
Demonstrando como a mencionada lei pode pavimentar o caminho para a integragao

entre os registros de imoveis e o blockchain da rede Ethereum.



2 ORIGEM E FUNDAMENTOS DAS CRIPTOMOEDAS

Neste capitulo estudaremos questdes ligadas a origem das criptomoedas, como

também os principais fundamentos que possibilitaram seu desenvolvimento.

2.1 SURGIMENTO DO BITCOIN

O surgimento do Bitcoin é datado de 31 de outubro de 2008. O seu desenvolvedor,
Satoshi Nakamoto, encaminhou um e-mail para desenvolvedores e pessoas
interessadas em criptografia, constando o endereco eletrdnico com o white paper! do
Bitcoin. No documento, com nove paginas, ele descreveu os fundamentos da

criptomoeda. Fundamentos estes que serédo abordados ao longo do trabalho.

Nas palavras de Fernando Ulrich o “Bitcoin € uma forma de dinheiro, assim como o
real, o dolar ou o euro, com a diferenca de ser puramente digital e ndo ser emitido por
nenhum governo. O seu valor € determinado livremente pelos individuos no

mercado”.?

Quanto a identidade do criador, relata Christian Aranha que Satoshi Nakamoto € um

pseuddnimo de alguém ou um grupo de pessoas nunca identificados.®

O contexto historico que permeia o aparecimento do Bitcoin € marcado por uma
grande recessao econdmica. No ano de 2008, a principal poténcia econdémica
mundial, os Estados Unidos da América, mergulharam em uma crise desencadeada

pelo setor imobiliario.

Na data de 15 de setembro de 2008, quarenta e cinco dias antes da data de
lancamento do Bitcoin, o Tribunal Federal Norte Americano recebeu a formalizacéo
de faléncia do até entdo quarto maior banco dos EUA, o Leman Brothers. Esse dia

ficou conhecido como a Segunda Feira Negra.

1 Termo em inglés que significa manual (Tradugéo livre).

2 ULRICH, Fernando. Bitcoin A Moeda Na Era Digital. 12 ed. Sdo Paulo: Mises Brasil, 2014, p. 15.

3 ARANHA, D. Sc Christian. Bitcoin BlockChain e Muito Dinheiro: uma nova chance para o mundo.
22 ed. rev. Rio de Janeiro: Valentina, 2021, p. 56.
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No entendimento de Fernando Ulrich “a queda do Lehman foi certamente um ponto
de inflexdo na crise. A partir daguele momento, 0os bancos centrais passaram a atuar
com uma discricionariedade e arbitrariedade sem precedentes no mundo

desenvolvido”.?

Em apertada sintese, a bolha no mercado imobiliario desencadeou-se em virtude da
concessao de empréstimos imobiliarios de alto risco, baixa taxa de juros estipulada

pelo Banco Central Americano e transferéncia de crédito em alto volume.

Apos a imprensa noticiar a crise, houve uma correria dos correntistas aos bancos,
para resgatarem seus investimentos. O colapso financeiro foi inevitavel. Grandes

empresas do pais mergulharam em profunda crise econdmica, por falta de liquidez.

As maiores empresas fizeram parte de uma lista denominada too big to fail>. Foram
empresas consideradas de vital importancia para o pais, que nao poderiam decretar
faléncia e encerrar suas atividades, pois 0S prejuizos para economia americana

seriam ainda maiores.

Assim, o governo americano elaborou uma série de medidas para salvar a economia
do colapso, e, a principal estratégia consistia em devolver liquidez para as principais
instituicdes financeiras do pais. De outo giro, o Federal Reserve Bank injetou bilhdes

de dodlares para socorrer as instituicdes que ndo poderiam falir.

A primeira grande instituicdo que recebeu 30 milhdes de délares foi o banco JP
Morgan Chase. Neste periodo também, o Fed® injetou 85 milhdes de délares na
principal companhia de seguro norte americana, a AlG. Além da aquisicdo, pelo
governo americano, de ativos imobiliarios, injetando mais 700 bilhdes de ddlares na

economia.

As medidas adotadas pelo governo acarretaram no aumento contumaz da inflacao,
gue por sua vez, corroborou para ecloséo de manifestacdes sociais por todo territorio

norte americano.

Nesse periodo a renda familiar estadunidense sofreu uma queda de 25%, e o

desemprego teve alta de 10%, a maior taxa de desemprego dos ultimos 25 anos até

4 ULRICH, Fernando. Bitcoin A Moeda Na Era Digital. 12 ed. Sdo Paulo: Mises Brasil, 2014, p. 67.
5> Grandes demais para falir (Traduc&o livre).
6 Federal Reserve Bank, Banco Central Americano.
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aguele momento. O periodo foi marcado por um grande aumento das desigualdades

econdmicas e sociais entre a populacao.

Movimentos populares como OCCUPY WALL STREET tomaram as ruas de diversos

estados.’

E neste contexto que o Bitcoin surge, incitando um novo sistema financeiro. A proposta
girava em torno de um sistema financeiro descentralizado, livre da atuacéo do Estado

e dos grandes atores econémicos.

Em manifestacdo atribuida a Satoshi Nakamoto, no periodo, fica evidente o que
motivou a criagao da criptomoeda de primeira geracao:

A raiz do problema com a moeda tradicional é que ela precisa de muita
confianca em outros para funcionar. Precisamos de confianga em um banco
central para que ele ndo desvalorize a moeda, mas a histdria das ‘moedas
fiat' (respaldadas por governos e nao pela paridade com o ouro) mostra
inGmeras violagdes de confianca. Os bancos devem ser confiaveis para
manter 0 nosso dinheiro e transferi-lo eletronicamente, mas o emprestam em
bolhas de crédito com apenas uma fracdo de reserva. Temos que confiar
neles com a nossa privacidade, confiar neles para ndo deixar os ladrées de
identidade drenarem as nossas contas. Com moedas com base na
criptografia, sem a necessidade de confiar em um intermediario ou em
terceiros, o dinheiro se torna seguro e as transacées sem esforco.®

A mensagem restou proferida, a confianga no sistema bancario vigente, nos bancos
centrais e em outros big players® do cenario econdmico foi abalada. O potencial que

estes entes tinham de mitigar o valor de compra da moeda nunca foi tdo patente.

Assim, o Bitcoin, a criptomoeda de primeira geracao, segundo seus desenvolvedores,
inaugurou a possibilidade de um sistema financeiro descentralizado e autbnomo, nao

controlado por governos, empresas ou pessoas especificas.

Nas palavras de Rick Falkinge, sueco, membro eleito do Parlamento Europeu e afeto

a caracteristica decentralizadora do Bitcoin:

Existem trés conceitos fundamentalmente novos que, vistos de forma
conjunta, podem se tornar revolucionarios. O primeiro € o valor da utilidade.
Bitcoin permite que vocé transfira o valor de um copo de café para o outro
lado do planeta instantaneamente, com poucas taxas. Apenas nesse ponto,
j& estad pelo menos 40 anos a frente de todos os bancos comerciais. O
segundo é o valor comercial. O pagamento em Bitcoin permite que o setor de

0O filma a Grande Aposta, dirigido por Adam McKay, narra com precisdo o cenario econémico do
periodo e os movimentos populares que surgiram.

SNAKAMOTO, Satoshi. Bitcoin P2P e-cash paper, 31 out. 2008. Disponivel em:
<http://article.gmane.org/gmane.comp.encryption.general/12588/>. Acesso em: 03 mar. 2023.

® Grandes empresas ou grandes conglomerados (Tradugéo livre).
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varejo se desvie dos cartBes de crédito e das taxas bancérias, podendo com
isso até dobrar a sua margem de lucro. Essa economia acabara sendo
repassada ao consumidor final. O terceiro é o valor politico. Ndo h& banco
central ou alguém com autoridade para mandar na sua conta bancaria e
planos futuros. O dinheiro é sua propriedade e ninguém pode impedir que
vocé mande para quem quer que seja.°

Escorreito € o entendimento, que o Bitcoin surge impulsionado por grande mote
ideoldgico quanto a possibilidade de um dinheiro digital descentralizado. Que estaria,

segundo seus primeiros desenvolvedores, imune aos governos centrais.

Importa-nos aqui, para fins de desenvolvimento do presente trabalho, ndo nos
debrucar sobre as aspiracdes ideolégicas do Bitcoin, mas, sim, sobre seus

fundamentos, que o tornaram possivel como primeira moeda unicamente digital.

Quanto a estes fundamentos, que regem o sistema da criptomoeda Bitcoin e a torna
possivel como tecnologia que inaugurara uma nova era financeira na internet, € o que

passaremos a enfrentar nos topicos seguintes.

2.2 FUNDAMENTOS

Os pormenores técnicos computacionais se distanciam do objetivo de um trabalho
juridico. Aqui, importa saber, as bases que alavancaram mudancgas na forma que os
negocios juridicos se estabelecem na internet. Gerando novos desafios para os

operadores do direito.

2.1.1 Peer-to-peer

O algoritmo matemético do Bitcoin, até a data de confeccédo deste trabalho, jamais
fora violado. Ele é considerado um mecanismo inviolavel e inalteravel. Essas sdo

premissas que trazem confiabilidade ao sistema. Toda moeda que transita na rede é

10 CABRAL, Rafael . Tudo sobre o Bitcoin: a historia, os usos e a politica por tras da moeda forte
digital. 2 de jul de 2013. Disponivel em: <https://gizmodo.uol.com.br/tudo-sobre-o-bitcoin/>. Acesso em:
15 abr. 2023.


https://gizmodo.uol.com.br/tudo-sobre-o-bitcoin/
https://gizmodo.uol.com.br/tudo-sobre-o-bitcoin/
https://gizmodo.uol.com.br/tudo-sobre-o-bitcoin/
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rastreada por todos os usuérios, impedindo assim a falsificacdo da moeda ou sua

duplicacao.

O sistema peer-to-peer, surge na data de 31 de outubro de 2008, quando Satoshi
Nakamoto publica o artigo Bitcoin: A Peer-to-peer Eletronic Cash System!!. Neste
artigo é apresentado um sistema matematico, criptografado, de cédigo aberto, que
nao depende de um ente central e que se utiliza de um banco de dados distribuido

entre todos os usuarios da rede.

Tal sistema propds a resolucdo do maior problema matematico enfrentado por
desenvolvedores e programadores, quando da viabilidade da criagdo de uma moeda

digital, qual seja, o gasto duplo.

Diferente do que acontece nas transacfes monetarias em papel moeda ou até mesmo
em negociacdo de um bem tangivel, onde a propriedade e a posse do bem passam
de um sujeito para outro apos a negociagdo, no ambiente virtual é diferente. Pois, na
internet, quando um arquivo é encaminhado, a pessoa que 0 encaminhou permanece

com uma copia do arquivo.

Em outras palavras, no meio virtual, sempre que se encaminha um arquivo, ele é
copiado ou duplicado. Na medida em que este arquivo é encaminhado varias vezes
para remetentes diferentes, diversas copias sdo geradas na rede. Esta dinamica é

denominada de gasto duplo.*?

Exemplos claros sdo os e-mails ou até mesmo arquivos de fotos ou documentos;

sempre que enviados, o remetente permanece com uma cépia do arquivo.

A solugdo matematica para o gasto duplo impedia o surgimento de moedas
exclusivamente digitais. Pois, na medida em que se transacionasse moedas digitais
na internet, estas seriam duplicadas, perdendo completamente seu valor. Se um
milhdo de moedas digitais fossem transferidas de uma pessoa para outra, um milh&o

de novas moedas simplesmente surgiriam, por conta da tematica do gasto duplo.

Esfor¢cos néo faltaram na tentativa de desenvolver uma moeda digital, destaca-se a

figura de Wei Dai, criptografo chinés, formado na Universidade de Washington, que

11 NAKAMOTO, Satoshi. Bitcoin: A Peer-to-Peer Eletronic Cash System, 31 out. 2008. Disponivel
em: http://www.ussc.gov/sites/default/files/pdf/training/Emerging_Tech_Bitcoin_Crypto.pdf. Acesso
em: 22 abr. 2023.

12 ULRICH, Fernando. Bitcoin A Moeda NA Era Digital. 12 ed. Sdo Paulo: Mises Brasil, 2014, p. 21-
22.
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desde 1998 desenvolvera uma proposta de moeda digital denominada b-money, numa

tentativa de criar um sistema de dinheiro eletronico, andnimo e distribuido.13

Todavia, esbarrara no problema matematico de impossivel resolu¢éo para o ano de
1998. Afinal, a tecnologia necesséria para resolucéo do problema surgiu apenas uma

década depois.

Vale ressaltar que as redes computacionais peer-to-peer vinham sendo estudas a
mais de 40 anos. Porém, encontrava Obice na fase embrionaria de desenvolvimento
da internet e na falta de maquinas ou computadores capazes de executar as solucdes

propostas.

Até o advento da rede peer-to-peer, toda transacao digital necessitava de um terceiro
externo para validar a transacdo. E o que acontece com o sistema bancario, por
exemplo. Quando o cliente ou usuério determina a transferéncia de valores, a
instituicdo bancaria identifica este comando e executa a transferéncia redirecionando

os valores de uma conta para outra.

Christian Aranha menciona o potencial revolucionario do Bitcoin, quando da utilizacéo
da rede peer-to-peer, mormente pela caracteristica descentralizadora desse sistema.

Nas suas palavras:

De modo geral, podemos afirmar que o Bitcoin surgiu como a primeira
criptomoeda descentralizada do mundo. Sua rede conforma um sistema
econdmico alternativo, que atua de modo distribuido ponto-a-ponto (peer-to-
peer ou P2P), o que implica dizer que ndo ha intermediacdo, tampouco
administracéo central.*

Em sintese, uma rede peer-to-peer consiste numa rede de computadores, que
coletivamente, armazenam e partilham dados. Cada participante atua como um par
individual. A rede peer-to-peer esta ligada a negociacdo de criptomoeda através de
uma rede descentralizada. Esta rede permite a compradores e vendedores

executarem transacdes sem a necessidade de um intermediario.

Nesta senda, ndo se pode dissociar o uso e desenvolvimento da rede peer-to-peer da

tecnologia blockchain. E o que veremos a seguir.

13 ULRICH, Fernando. Bitcoin A Moeda NA Era Digital. 12 ed. Sdo Paulo: Mises Brasil, 2014, p. 54.
14 ARANHA, D. Sc Christian. Bitcoin BlockChain e Muito Dinheiro: uma nova chance para o mundo.
22 ed. rev. Rio de Janeiro: Valentina, 2021, p. 67.
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2.1.2 Sistema blockchain

A internet surge na década de 1960, no contexto da Guerra Fria, 0 objetivo era
descentralizar informac0des vitais para o governo americano, impedindo que fossem
destruidas. Criou-se entdo a ARPA (Advanced Reserch Projects Angency)'®, que
resultou na criacdo da rede ARPANET. A rede interligava varios computadores e tinha
alto poder de processamentos de dados para época. Seu uso era restrito para fins

militares.

O desenvolvimento e, principalmente, a democratizacdo dessa tecnologia,
inauguraram uma nova era da humanidade, a era digital, caracterizada pela sociedade
da informacdo. A internet, que nada mais é que uma rede interligada de
computadores, onde transita informacdes de todas as areas do conhecimento,

facultou o acesso a informacéo para sociedade civil.*®

A nova era da internet engendrou mudancas na prépria dindmica da sociedade.
Ressalte-se, aqui, a instantanea troca de informacdes, através de aplicativos como e-
mail, Whatsapp, Twitter, Facebook e Instagram interligando pessoas que estdo em
extremidades opostas do planeta. Conectando, em tempo real, paises, mercados e

empresas.

Importante mudanca também aconteceu no eixo da propagacédo do conhecimento, no

gual as Universidades eram o epicentro do saber técnico e tedrico.

No ambiente da Académica era que se propagava e difundia o conhecimento. Com a
internet e a circulagéo da informacao na rede, o conhecimento, que antes estava
contido em um meio especifico, rompeu fronteiras. Livros, obras, artigos e féruns de

discurséo tornaram-se acessiveis para todas as pessoas com acesso a internet.

Assim, da mesma maneira que a internet inaugura uma nova fase para humanidade,
0 blockchain como tecnologia, inaugura uma nova fase no ambiente virtual. A
revolugcdo trazida por essa tecnologia desencadeou mudangas na maneira que as

pessoas se relacionam com a prépria internet.

15 Agencia de Pesquisa e Projetos Avangados (Tradugao livre).
16 ISAACSON, Walter. Os Inovadores: uma biografia da revolucdo digital. Traducdo Berilo Vargas,
Luciano Vieira, Machado Pedro Maia Soares. S&o Paulo: Intrinseca, 2021, p.41.
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D.Sc. Christian Aranha, assim apregoa:

E, ainda:

O blockchain é a tecnologia que pode transformar a base de todo um sistema
econdmico e, consequentemente, a forma como organizamos a nossa
sociedade. Conhecido como “protocolo de confianga”, o blockchain é um
sistema para transaces digitais que permite a transferéncia de valor online
sem a necessidade de um intermediario. O blockchain nada mais é do que
uma combinacédo de trés tecnologias: a internet, a criptografia e o protocolo
peer-to-peer em um sofisticado sistema de governanca formado por cédigos
e algoritmos, que usa a teoria dos jogos para alinhar os incentivos da rede
em prol da colaboracéo, fazendo com que seja melhor colaborar com a rede
do que tentar burla-la. Em traducao livre, blockchain significa corrente de
blocos. Essa tecnologia é uma inovacdo na forma de registrar e distribuir
informagdes, pois permite que a rede entre em um consenso e registre
simultaneamente as informacdes sobre as transa¢fes de valor em todos os
pontos.t’

A criptografia do blockchain esté associada a cadeias de blocos com estrutura
distribuida, que tornam confidveis o Bitcoin e outras criptomoedas. Cada
bloco contém registros das movimentag¢des. Ao passo que cada transagdo
gue ocorre e é confirmada (a partir da transferéncia de um valor), o bloco
registra tal processo, apontando quem ficou com menos e quem ficou com
mais. Cada novo movimento gera novos registros.*®

Em sintese, o blockchain transformou o ambiente virtual, principalmente no que

possibilitou o surgimento da criptomoeda de primeira geracéo, o Bitcoin. Por funcionar

como um livro de registro publico, visivel e auditavel por qualquer pessoa com acesso

a internet, o blockchain atua como um auténtico livro caixa digital.

De ouro giro, o blockchain, através de coédigos criptografados, registra toda a

movimentacdo de Bitcoin feita entres seus usuarios, em uma corrente de blocos.

Assim, as transacOes efetuadas na rede se tornam Unicas e 0 mais importante,

publicas, visiveis por todos os usuarios, portanto auditaveis.

E o que se verifica em trecho do artigo de lancamento do Bitcoin, mais

especificamente no topico destinado as transacoées:

Definimos uma moeda eletrénica como uma cadeia de assinaturas digitais.
Cada proprietario transfere a moeda para o préximo assinando digitalmente
um hash da transacéo anterior e a chave publica do préximo proprietario e
adicionando estas ao fim da moeda. Um receptor pode verificar as
assinaturas para verificar a cadeia de propriedade.

O problema obviamente é que o receptor ndo pode verificar se um dos
proprietarios anteriores ndo terd gasto duas vezes a mesma moeda. Uma
solugdo comum é introduzir uma autoridade central de confianca, ou emissor,

17 ARANHA, D. Sc Christian. Bitcoin BlockChain e Muito Dinheiro: uma nova chance para o mundo.
22 ed. rev. Rio de Janeiro: Valentina, 2021, p. 86.

18 |bidem, op. cit., p. 87.
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gue verifigue cada transacéo para gasto duplo. A cada transacdo, a moeda
deveria retornar ao emissor que emitiria entdo uma nova moeda, e apenas as
moedas emitidas diretamente pelo emissor teriam a garantia de nédo terem
sido gastas duas vezes. O problema desta solu¢do é que todo o sistema
monetario dependeria da empresa encarregada do emissor, e cada transacéo
teria que passar por ele, tal como um banco. Precisamos de uma forma do
receptor saber que os proprietarios anteriores ndo assinaram nenhuma
transacdo anteriormente. Para este propésito, a transacdo mais antiga é a
transacéo que conta, pelo que ndo nos interessam tentativas posteriores de
gasto duplo. A Unica forma de confirmar a falta de uma transacdo € ter
conhecimento de todas as transa¢6es. No modelo baseado num emissor, o
emissor conhecia todas as transacgdes e saberia qual chegou primeiro. Para
conseguir isso sem uma parte de confianga, as transacbes precisam ser
anunciadas publicamente [1], e precisamos de um sistema em que 0sS
participantes acordem num Unico histérico da ordem em que elas foram
recebidas. O receptor precisa da prova que na altura de cada transacéo, a
maioria dos nds concordou que ela foi a primeira a ser recebida.'®

Pode-se inferir, que o blockchain do Bitcoin eliminou a necessita de um terceiro para
gue se validem as transacfes e as registrem. Os histéricos de débitos e créditos
passaram a ser visiveis por todos os usuarios, o0 blockchain passou a entregar

publicidade para todas as transacgdes ocorridas dentro da rede.

Outra caracteristica que torna essa tecnologia revolucionéaria é a seguranca. Ja que a
corrente de blocos € inviolavel. A cada nova transacéo, novos blocos criptografados
séo formados, tornado a rede mais densa e menos suscetivel a ataques. Em quinze

anos de existéncia, o blockchain do Bitcoin jamais foi atacado.

E o que atesta Fernando Ulrich:

Ainda assim, é preciso destacar que nao ha registro algum de ataques a
cadeia de blocos do sistema blockchain. Sim, é verdade que alguns sites de
casas de cambio, por exemplo, foram raqueados e tiveram problemas de
operacdo, mas isso nao quer dizer que a “moeda Bitcoin” esteve sob
ataque.?®

O Bitcoin e sua rede sao tecnologias novas que atuam no ambiente da internet,
sujeitos a ataques virtuais, por certo devem ser submetidos ao teste do tempo, para

gue se confirme a seguranca da novel tecnologia.

Entretanto, a solucdo matematica trazida pela criptomoeda de primeira geracéo e seu
blockchain, em uma rede descentralizada, que independe de entidades controladoras,

atraiu a atencdo de muitos estudiosos e especialistas em programacdo. Assim, abriu

19 NAKAMOTO, Satoshi. Bitcoin: Um Sistema de Dinheiro Eletrénico Ponto-a-Pont, 31 out. 2008.
Disponivel em: http://<bitcoin.org/files/bitcoin-paper/bitcoin_pt.pdf>. Acesso em: 10 abr. 2023.
20 ULRICH, Fernando. Bitcoin A Moeda NA Era Digital. 12 ed. Sdo Paulo: Mises Brasil, 2014, p. 106.
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0 caminho para o desenvolvimento da tecnologia blockchain, que n&o ficaria adstrita

a rede do Bitcoin.

2.3 REDE ETHEREUM CRIPTOMOEDA DE SEGUNDA GERACAO

O blockchain do Bitcoin, criptomoeda de primeira geracdo, inaugurou uma tecnologia
gue transformou o ambiente virtual. E pavimentou o caminho para o desenvolvimento
de novos blockchains. Merece destaque o criptoativo de segunda geracao, a rede
Ethereum.

A mencionada rede foi lancada no ano de 2015, idealizada por Vitalik Buterin,
programador russo e naturalizado canadense. Vitalik € considerado um génio da
programacao. Frequentou, na tenra idade, escolas especiais para superdotados.
Nesse periodo ja era muito afeto a matematica e programacao, interessava-se por

temas como economia, moeda e dinheiro.?!

Vitalik desenvolveu a rede Ethereum com apenas 19 anos de idade. Ele enxergou na
tecnologia blockchain a possibilidade de revolucionar ndo sé a moeda e a forma como

o dinheiro circulava no mundo.

O blockchain do Bitcoin propos mudancgas no sistema financeiro mundial, ao tirar de
cena a necessidade de entes centralizadores com poder de controle sobre a moeda
circulante, e, viabilizar o surgimento da primeira moeda unicamente digital. Todavia,
Vitalik Buterin enxergou no blockchain, a possibilidade de mudar o mundo quanto a

necessidade de diversos outros entes centralizadores.

A rede Ethereum nada mais é do que o desenvolvimento da tecnologia lancada pelo
Bitcoin. Por isso, essa rede ficou conhecida como, uma rede de segunda geracao. O
Ethereum utiliza a tecnologia blockchain, com todos os fundamentos tratados nos

topicos anteriores.

Importante ressaltar que o blockchain do Bitcoin € inerente ao proprio Bitcoin,

gravando apenas as transa¢des que ocorrem na rede do Bitcoin. Ja o blockchain da

21 BRITO, Luiza. Biografia de Vitalik Buterin: Conheca o Criador da Ethereum. 27 ago de 2021.
Disponivel em: https://coinext.com.br/quem-e-vitalik-buterin. Acesso em: 03 mar. 2023.
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rede Ethereum foi desenvolvido apenas para a rede Ethereum. Apesar de se tratar de

tecnologias similares, elas ndo se confundem.

A vultuosa novidade trazida pela rede idealizada por Vitalik, modificou o0 DNA da
propria internet. Sendo vejamos, a internet de hoje necessita de uma série de
intermediarios para funcionar. E através destes intermediarios que as tarefas e os

protocolos sédo executados no mundo digital.

O Hotmail??, por exemplo, auxilia no encaminhamento de e-mails. O iFood??, interliga
cliente e fornecedor no ramo de alimentagdo. O Mercado Livre?*, possibilita a compra
de diversos produtos na internet, conectando fornecedor e comprador.

Assim, informacdes pessoais ligadas a endereco residencial ou de trabalho, CPF, RG,
profissdo, estado civil, perfil de busca de produtos, como também perfil financeiro,
dentre muitas outras informacdes, ficam armazenadas nos servidores destas
empresas ou de empresas especificas que trabalham com servico armazenamento

de dados, por exemplo, Google, Facebook e Amazon.

Essa estrutura de funcionamento da internet pode gerar diversos prejuizo as pessoas
e usuarios, por se tratar de um sistema centralizado de armazenamento de dados.
Mitigando muitas vezes a vontade do préprio usuario, vez que os intermediarios na
posse dos dados e informacdes pessoais, podem tolher estes usuéarios de alguma

acao narede.

A rede Ethereum prop6s uma mudanca na dinamica de armazenamento de dados da

internet, ao entregar maior controle dos dados as pessoas.

A mencionada rede, ao utilizar o blockchain como livro de registros publicos e
compartilhado entre todos os usuarios, por meio de uma rede descentralizada, buscou
nédo s6 armazenar e transferir valores, mas também armazenar e descentralizar todos
os tipos de arquivos ou protocolos digitais, desde aplicativos de redes sociais até

contratos juridicos complexos.

Vitalik acredita que a rede Ethereum pode substituir a internet tradicional, tornando-se

0 novo computador mundial.?®

22 Servigo de encaminhamento de e-mail da Microsoft.

2 Aplicativo de celular para entregas rapidas de alimentos.

24 pagina de internet utilizada para comercializacdo de produtos diversos.

25 BUTERIN, Vitalik. Disponivel em: http://<www.cryptovib.com/vitalik-buterin-acredita-que-ethereum-
pode-se-tornar-um-computador-mundial>. Acesso em: 10 mar. 2022.
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O blockchain da rede Ethereum manifestou profunda mudanga no ambiente virtual, o
livro de registro publico da rede apresentou novas possibilidades, para além do

mercado de criptomoedas.

Agora, registros de empresas, registros médicos, patentes de novos produtos, por
exemplo, podem ser criptografados e armazenados na rede, que uma vez gravados

no blockchain, passam a ser a prova de falsificagao.

Por fim, a rede Ethereum se vale dos contratos inteligentes para operar a estrutura do
blockchain. Esses contratos possuem dupla funcdo, a primeira; diz respeito a
utilizacdo deste contrato como instrumento para tokenizacdo. Ja a segunda funcgéao;
toca o surgimento dos contratos inteligentes autoexecutaveis. Tema que sera

estudado no topico seguinte.

2.3.1 Smart contracts (contratos inteligentes)

De inicio, os contratos inteligentes, como qualquer contrato, expressa vontade entre
as partes. Todavia, esse modelo de contrato se manifesta através de codigos
computacionais, afinal, sdo contratos inerentes ao mundo virtual e se desenvolvem no

ambiente da internet.

Quem primeiro propagou a ideia de smart contracts, expressao traduzida como
contratos inteligentes, foi Nick Szabo, jurista hungaro, especialista em ciéncia da

computacéo e criptografia, nos anos 1990.26

Importante o entendimento vaticinado por Szabo, em relagdo ao conceito inicial do
gue seria o smart contract. Ele definiu o contrato inteligente como um “conjunto de
promessas, expressas em formato digital, incluindo protocolos nos quais as partes

cumprem essas promessas”.?’

Em seus estudos, de maneira ludica, ele trouxe como exemplo de contrato inteligente

e autoexecutavel, a maquina de refrigerante, “quando o consumidor realiza o

26 SZABO, Nick. Bit Gold. Disponivel em: https://nakamotoinstitute.org/bit-gold/. Acesso em 10 abr.
2023.
27 |bidem.
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pagamento através de dinheiro ou cartdo e seleciona a op¢do Coca-Cola, a maquina

transfere automaticamente a posse do produto para o entdo comprador”.?®

Leonardo Parentoni, analista juridico da tecnologia blockchain e professor da pos-
graduacgéo da Faculdade de Direito da UFMG, posiciona-se da seguinte maneira, “0s
smart contracts sdo scripts que incorporam obrigacfes contratuais e se executam

automaticamente quando algumas condi¢ées previstas no codigo sdo atingidas”.?®

Para Idan Shkaltz, os contratos inteligentes sdo “uma promessa, ou grupo delas,
confeccionadas em uma plataforma de blockchain e executados por um sistema de

computador”.30

Questao importante trazida por Shkaltz, diz respeito a forma como os smart contracts
seriam executados no blockchain. O questionamento levantado por ele, traz a baila a
necessidade ou ndo de todo o contrato estar registrado no blockchain para ser

considerado um smart contract.

No entendimento do autor, o qual corroboramos, ndo necessariamente todo o contrato
precisar ser gravado no blockchain para ser considerado um smart contract, ja que
partes que antecedem o texto contratual, como a qualificacdo das partes, nao
precisam estar gravadas no blockchain, pois ndo possuem nenhum comando a ser

executado.

Critica trazida por Kevin Werbach e Nicolas Cornell, quanto ao smart contract ser
considerado um contrato, concerne a vicios quando da formacéao do contrato, como
vicio de consentimento, por exemplo. Para os autores, a auto execugao caracteristica

deste tipo de contrato, acabaria convalidando tais vicios.3!

Todavia, a nosso ver, tal caracteristica ndo é oObice suficiente para impedir que os
contratos inteligentes sejam considerados contratos. Afinal, os contratos tradicionais,
guando maculados por qualquer tipo de vicio, séo revisados a posteriori, pelo Poder

Judiciério.

28 SZABO, Nick. Bit Gold. Disponivel em: https://nakamotoinstitute.org/bit-gold/. Acesso em 10 abr.
2023

29 PARENTONI, Leonardo. MILAGRES, Marcelo. GRAAF, Jeroen. Direito, Tecnologia e Inovagéo,
Aplicac®es Juridicas de Blockchain. vol.3. 112 ed. Belo Horizonte:Expert, p. 207.

30 SHKALTZ, Idan. Smart contracts or Smart Escrows? Legal analysis of blockchain based smart
contract. Tese de Doutorado, Harvard Law School, 2018.

31 WERBACH, Kevin D.; CORNELL, Nicolas, Contracts Ex Machina (18 de marco de 2017). Duke Law
Journal, Forthcoming. Disponivel em: https://ssrn.com/abstract=2936294. Acesso em: 10 jul. 2022.


https://nakamotoinstitute.org/bit-gold/
https://forumturbo.org/wp-content/uploads/wpforo/attachments/2/1687-Curso-de-Direito-Civil-Volume-1-Paulo-Nader-2018.pdf
https://forumturbo.org/wp-content/uploads/wpforo/attachments/2/1687-Curso-de-Direito-Civil-Volume-1-Paulo-Nader-2018.pdf
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Critica mais severa que pode ser ventilada, da conta de que os contratos inteligentes
nao seriam contratos, mas mero cédigo computacional ou programa com capacidade
de executar comandos pré-estabelecidos. Assim, eles seriam apenas instrumentos

para executar um contrato tradicional ja existente.

Caio Sanas, advogado e referéncia nacional no estudo dos contratos inteligentes no
Brasil, enfrentando os conceitos e as discursdes colacionadas acima, acredita que 0s
“smart contract sdo contratos e ndo necessitam de regulamentacao especifica, ja que
as regras consagradas na legislacao brasileira, mormente no Cédigo Civil, na Lei de
Liberdade Econbmica e na prépria Constituicdo Federal ja sdo suficientes para

garantir a licitude deste novo modelo de contrato”.3?

Exemplo trazido por Sanas, da conta de uma transacdo de compra e venda de um
automovel, ele afirma que se ficar pactuada que a compra sera feita através da moeda
Ether (criptomoeda que circulas no mercado digital), e for confeccionado um smart
contract, para que todo més, de forma automatica, valores em Ether saiam da carteira

digital do comprador para a do vendedor, essa transacéo é totalmente valida e licita.3?

Evidente a evolugcdo sofrida pelo conceito de smart contract iniciado por Szabo,
guando comparado aos dias atuais. Ja que agora, com o desenvolvimento da internet,
do blochchain, e, principalmente com o advento da rede Ethereum, os contratos

autoexecutaveis ganharam maior complexidade e usabilidade.

Os contratos inteligentes passaram a desenvolver capilaridades em todos os

seguimentos nos quais os contratos tradicionais sao usados.

Especialistas em smart contracts, como Mariana Oliveira de Melo Cavalcanti e Marcos
Nébrega, acreditam que os contratos inteligentes podem, no futuro, modificar a forma
como os iméveis sao registrados. Afinal, um registro gravado em um grande livro caixa
razdo, visivel e aditavel por qualquer pessoa, é, sem duvida, meio eficiente para se

registrar ndo s6 imdveis, mas qualquer item que careca de registro.3*

32 SANAS, Caio. O Futuro dos Contartos: Potencialidades e Desafios dos Smart Contracts no
Brasil. 12 ed. Volta Redonda, RJ: Jurismestre, 2021, p .83.

33 |bidem, op. cit., p. 32.

3 CAVALCANTI, Mariana; NOBREGA, Marcos. Smart contracts ou “contratos inteligentes”: o
direito na era da blockchain. Revista Cientifica Disruptiva — Vol. 2 — N° 1- Jan/Jun 2020, p. 12.
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Vale ressaltar, que os smart contracts funcionam também como ferramenta de
armazenamento e manutencao de registros, milhares de dados sao hoje armazenados

no blockchain da rede Ethereum.

Esses contratos sdo os instrumentos que tornam possiveis a utilizacdo do blockchain
da rede Ethereum. Ativando a maior inovagao trazida por essa tecnologia, que é o
registro publico e imutdvel de toda e qualquer informacdo, em uma rede

descentralizada, que opera na estrutura do blockchain.

Através destes contratos, ja € possivel gravar na rede Ethereum titulos académicos,
certificados de conclusdo de cursos e curriculos, por exemplo. Evitando, assim,
fraudes ou plagios. A propriedade intelectual passa a ser mais protegida, pois uma

vez gravada na rede, torna publico quem €é o autor primeiro da criacao.

Os smart contracts, segundo especialistas, poderdo ajudar no combate a fraude
eleitoral, j& que possuem a capacidade de validar a identidade do eleitor e registrar o

voto de forma imutavel na plataforma.

Os contratos inteligentes ja estdo sendo testados para rastrear o transporte de
mercadorias. Com capacidade de efetuar o pagamento de toda cadeia de transporte

automaticamente, na medida que o item transportado se desloca.

Quanto aos beneficios da implementacdo do uso dos smart contracts, podemos
elencar os mais importantes. A confiabilidade; os contratos sdo armazenados numa
rede distribuida, portanto protegidos contra falsificacdo ou alteracdo. Seguranca;
todos os usudrios da rede armazenam o contrato, assim ele nédo se perde. Economia;
com a utilizagdo destes contratos os intermediarios sdo extraidos do processo,
eliminando a necessidade de custear esses sujeitos, tornando o procedimento menos
oneroso. Sustentavel; caracteristica presente no meio digital, prescinde do uso de
papel, mitiga a necessidade de deslocamento e consequente emissdo de gas

carbonico.

Assim, uma vez estabelecidas as bases tedricas e os fundamentos sobre os quais 0s
contratos inteligentes se sustentam, faremos mais algumas observacdes quanto ao

enguadramento destes contratos no ordenamento brasileiro.
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2.3.2 Contratos inteligentes acordo entre as partes

Os contratos inteligentes sdo um fenébmeno moderno. Viabilizados pelo
desenvolvimento de tecnologia ligada a internet. O blockchain da rede Ethereum
apareceu como protagonista dessa modalidade de contrato. Todavia, questao

interessante diz respeito a recep¢do dos smart contracts pela legislacao brasileira.

Caio Mario da Silva Pereira ao lecionar sobre a matéria Contratos, assim vaticina:

A ideia forca do contrato, tal como o recebemos do passado e tal como
sobreviveu no Cadigo Civil de 1916, é o individualismo liberal.

O contrato, segundo a concepcao tradicional, é o resultado de um acordo de
vontades. E o bis in idem placitum consensus. E sendo acordo de vontades,
€ inspirado na nocédo fundamental da liberdade de contratar. Dai também a
convicgao de que a filosofia contratualista enuncia como verdade apoditica:
sendo inspirado no acordo das vontades, e sendo expressao do querer dos
contratantes.®

Para o autor, o contrato expressa a vontade das partes. Trata-se de negdcio juridico
bilateral, onde o consentimento € imprescindivel. Principio fundamental é a liberdade

de contratar, que manifesta o querer dos contratantes.

Ja Fabio Ulhoa Coelho, entende, que contrato € “negdcio juridico bilateral ou
plurilateral gerador de obrigacfes para as partes, as quais correspondem direitos
titulados por elas ou por terceiros”.*® Desta sorte, entende-se que o contrato é

instrumento através do qual se estabelece obrigacdes entre as partes contratadas.

Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho, quanto ao conceito de contrato,
trazem o seguinte posicionamento; “entendemos que o contrato € um negdcio juridico
por meio do qual as partes declarantes, limitadas pelos principios da funcéo social e
da boa-fé objetiva, autodisciplinam os efeitos patrimoniais que pretendem atingir,
segundo a autonomia das suas préprias vontades. Nao se podera falar em contrato,
de fato, sem que se tenha por sua pedra de toque a manifestacdo de vontade. Sem
guerer humano, pois, ndo ha negocio juridico. E, ndo havendo negocio, ndo ha

contrato”.3”

35 PEREIRA, Caio Mario da Silva. InstituicGes de direito civil. Rio de Janeiro: Forense, 2014, p. 421.
36 COELHO, Féabio Ulhoa. Curso de Direito Civil: Contratos, volume 3. Sdo Paulo: Editora Revista
dos Tribunais, 2016, p. 113.

37 GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO. Manual de direito civil; volume Gnico. 22 ed. S&o
Paulo: Saraiva, 2018. p. 415.
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Através dos posicionamentos carreados acima, pode-se elencar pelo menos dois
elementos base constitutivos dos contratos; a manifestacdo de vontade entres as
partes e o acordo bilateral. Elementos estes que precisam estar norteados pela boa-

fé objetiva, que se traduz em lealdade, retidao e probidade.

Os elementos acima destacados integram a confecgéo dos contratos inteligente que

sdo executados da rede Ethereum.

Assim, com espeque nos pressupostos apresentados, ndo encontramos Obice de
gualquer natureza quanto recepc¢ao dos smart contracts como modelo de contrato
valido, lidimo e legitimo para surtir os efeitos pactuados. De outro giro, o carater
autoexecutavel e autbnomo dos contratos inteligentes ndo os afastam de importantes

preceitos consagrados pela doutrina.

2.4 PROCESSO DE TOKENIZACAO

A traducéo literal da palavra token do inglés é ficha ou simbolo. No meio virtual, porém,
€ mais atribuida a um sistema que tem a capacidade de gerar senhas. Como tokens
de sistemas bancérios, por exemplo. Nesse modelo, no momento que o cliente realiza
uma operacao, o sistema exige um token, uma senha de ndmeros ou palavras para

gue a operagao se perfaca.

Com o surgimento das criptomoedas, o termo token ganhou um novo significado.
Neste universo, token pode ser entendido como a representacao virtual de um ativo;
dinheiro, acdes, propriedades, patentes, registro médico e muitos outros em um

blockchain.

Caio Sanas, deixa claro que:

No mercado de criptomoedas, a palavra tem outra definicdo. Podemos
entender como uma representacdo digital de um ativo registrado em
blockchain, que é uma espécie de livro-razdo desse tipo de transac&o.*

38 SANAS, Caio. O Futuro dos Contratos: Potencialidades e Desafios dos Smart Contracts no
Brasil. 12 ed. Volta Redonda, RJ: Jurismestre, 2021, p .42.
39 |bidem. op. cit., p. 43.
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Observe-se a dindmica de negociagcdo de uma criptomoeda. O individuo que queira
adquirir uma moeda digital, seja ela Bitcoin, Ether ou qualquer outra (existem hoje
mais de 10 mil criptomoedas ativas)*?, geralmente utiliza uma Exchange, casa de
cambio das criptomoedas. Uma vez cadastrado na plataforma, o usuério pode ordenar
uma compra ou venda de moedas digitais. Todas as vezes que se vende ou se compra
uma moeda digital, o ativo criptografado computacional transacionado é chamado de

token.

Tokens sdo uma representacdo digital de um ativo, gravado no blockchain, que

possibilita que sejam transferidos de uma pessoa para outra.

Vale ressaltar que é possivel negociar tokens diretamente entre os usuarios da rede,
sem a necessidade de um intermediario. Em outras palavras, é possivel enviar tokens
de um determinado individuo para outro, em qualquer lugar do planeta, sem a
utilizacdo de uma Exchange. Esse tipo de movimentacédo é denominado P2P ou peer-

to-peer.

Assim, os tokens representam a propria moeda negociada. Quando se compra Bitcoin,
0 usuario adquire tokens do Bitcoin, quando se vende Ether, o usuario vende tokens
digitais da moeda da rede Ethereum. O token, neste contexto, deve ser entendido

como a expressao computacional criptografada que identifica a moeda digital.

O Bitcoin como moeda digital, utilizando a tecnologia blockchain, foi pioneiro no
lancamento deste tipo de token. A rede Ethereum, criptomoeda de segunda geracéo,
empregou mais usabilidade a tecnologia blockchain, possibilitando o desenvolvimento

de novos tokens.

Através do desenvolvimento da tecnologia blockchain na rede Ethereum, os tokens
deixaram de representar apenas moedas digitais. Com os contratos inteligentes, uma
gama de ativos do mundo fisico, podem ser, agora, representado atraves de tokens

registrados no grande livro razéo digital da rede Ethereum.*!

40 Disponivel em: http://exame.com/future-of-money/numero-de-criptomoedas-em-circulacao-explode-
em-2021-e-passa-de-10-000/, 2021. Acesso em: 02 mai. 2023.

41 FIGUEREDO, Natdlia. O que é tokenizac&o de ativos e por que € uma tendéncia. Disponivel em:
http://distrito.me/blog/o-que-e-tokenizacao-de-ativos/. Publicado em: 02 abr. 2022. Visto em: 26 mai.
2022.
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Facil concluir que os tipos de tokens que circulam na rede sdo muitos, cada um
buscando desenvolver e facilitar aspectos da vida como um todo. Todavia, podemos

elencar quatro categorias principais. E o que enfrentaremos a seguir.

2.4.1 Tokens de pagamento (payment tokens)

Os Payment Tokens, em traducéo livre, seriam tokens de pagamento. S&o utilizados
para transferéncia de valores. Desempenham a funcdo de dinheiro eletrénico. O
Bitcoin, o Ether, a Apecoin e, como ja visto, um universo de mais de dez mil

criptomoedas se enquadram nessa categoria.

Diversas empresas hoje, aceitam esses tokens como forma de pagamento de seus
produtos ou servigos. A Tesla, maior empresa do mundo, pioneira na automacao de
carros elétricos e desenvolvedora de tecnologia de ponta, aceita os tokens das
criptomoedas Bitcoin e DogeCoin como forma de pagamento, para seus produtos e

servicos.*?

Elon Musk, o homem mais rico do mundo, dono da Tesla, recentemente adquiriu uma
empresa de midia social denominada Twitter, e ja desenvolveu uma moeda digital
para recompensar os criadores de conteudo da plataforma. Além de coloca-la a
disposicdo do mercado de criptomoedas para ser negociada. A moeda, que atende

pelo nome de Twitter Coin, esta contada no valor de U$$1,90 dolares*.

2.4.2 Tokens de utilidade (utility tokens)

Esses sdo tokens que oferecem alguma usabilidade especifica, para aqueles que 0s
possuem, ndo se confundem com os tokens de pagamento. O detentor destes tokens
ndo os utiliza para aquisicdo de produtos, mas sim para algum tipo de beneficio ou

servigo exclusivo.

42 NASCIMENTO, Daniela Pereira. Tesla aceita bitcoin como meio de pagamento. Disponivel em:
http://www.moneytimes.com.br/elon-musk-afirma-que-agora-a-tesla-aceita-bitcoin-como-meio-de-
pagamento/. Visto em: 26 de mai. 2022.

“3Disponivel em: http://br.investing.com/news/cryptocurrency-news/twitter-coin-rede-social-lanca-
moeda-propria-1087275. Acesso em: 09 mai. 2023.
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A emissdo desse tipo de token € pratica comum no meio esportivo. Times de futebol
como Real Madrid, Paris Saint-Germain, Manchester United emitem os Fan Tokens,
além de times brasileiros, a exemplo do Flamengo, Santos, Sdo Paulo e Corinthians.
Esses tokens garantem aos torcedores acesso a areas restritas da dependéncia do
clube ou ainda autoriza passar o dia com determinado jogador, até mesmo concede

direito de voto sobre alguma deliberacao referente ao time.

As aplicacGes dessa modalidade de token sdo diversas, e sua utilizacao vai depender
de cada time ou das instituicbes e empresas que optem pela emissao dos utility

tokens.*4

2.4.3 Tokens néo fungiveis (non-fungible tokens ou NFT)

Os tokens nao fungiveis, como o proprio nome sugere, sdo aqueles insubstituiveis.
Um bem fungivel é aquele que pode ser substituido; a cédula de cem reais € um bem
fungivel, pois pode ser substituida por outra nota de igual valor. Ja as obras de arte,
textos autorais como poemas, livros e artigos cientificos sdo exemplos de coisas nédo
fungiveis, ndo passiveis de substituicdo.* Podem ser copiados, por certo, mas nunca

possuirdo o valor e a autenticidade do original.

Um NFT (Non-Fungible Tokens), ou tokens ndo fungiveis, sdo um cédigo virtual
exclusivo, atua como verdadeiro certificado de propriedade digital. O NFT € um codigo

computacional criptografado Unico, de propriedade exclusiva daquele que o possui.

Atualmente, através dos contratos inteligentes; musicas, textos, fotografias e todo tipo
de producdo humana estdo sendo transformados em tokens néo fungiveis, na rede
Ethereum. Quem adquire qualquer dessas producdes recebe um token especifico que
representa essa producdo no mundo digital e este token jamais sera modificado ou
substituido. Pode ser comercializado, transferido de uma pessoa para outra, mas seu

cbédigo computacional jamais sera modificado, substituido ou duplicado.

4 HONORATO, Saori. O que é um fan token, como funciona e quais riscos existem no mercado.
Disponivel em: http://portaldobitcoin.uol.com.br/o-que-e-um-fan-token-como-funciona-e-quais-riscos-
existem-no-mercado/. Visto em: 28 abr. 2023.

4 NADER, Paulo. Curso de Direito Civil - Vol.1, 112 edi¢&o. Rio de Janeiro: Férum de Concursos, p.
153.


https://forumturbo.org/wp-content/uploads/wpforo/attachments/2/1687-Curso-de-Direito-Civil-Volume-1-Paulo-Nader-2018.pdf
https://forumturbo.org/wp-content/uploads/wpforo/attachments/2/1687-Curso-de-Direito-Civil-Volume-1-Paulo-Nader-2018.pdf
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Essa modalidade de token abriu portas para um novo mercado no mundo dos
criptoativos. E ganharam popularidade, apos artista e celebridades comecarem a

investir quantias vultuosas nesse tipo de ativo.

A inovacdo, aqui, € muito interessante, pois revela na internet ativos Unicos, um
programa computacional ou um cédigo de computador Unico que ndo pode ser

duplicado.

Aquele que possui um NFT detém propriedade Unica e absoluta do ativo. Em outras
palavras, quem adquire um token nao fungivel, adquire um codigo de computador

Gnico em toda rede mundial de computadores.

Vejamos os seguintes exemplo; programadores estdo desenvolvendo colecdes de
desenhos gréaficos usando os NFTs. Assim, quando um individuo compra determinado
desenho grafico, esta adquirindo um cédigo criptografado Unico, que representa
aquele desenho especifico no mundo digital. Essa modalidade de token ganhou
tamanha proporcao, que ha registros de desenhos graficos vendidos por mais de 10

milhdes de ddlares.*6

Questionamento que pode surgir diz respeito ao motivo que leva pessoas ou
investidores a adquirirem esse tipo de ativo. A resposta parece Obvia, mas o que tem
se evidenciado nesse seguimento, os investidores, quando da compra de uma NFT,

estdo adquirindo exclusividade.

Grupos sociais estdo se formando em torno desse tipo de aplicacdo. Existe hoje um
movimento para reunir as pessoas que tenham NFTs especificos de uma determinada

colecao de desenhos gréficos, por exemplo.

Assustadora € a participacdo de mercado dessa aplicagdo ou ativo digital,
principalmente pelo potencial de gerar muito valor a algo aparentemente simples,

vejamos:

Startup de blockchain OpenSea, dedicada a tokens nao fungiveis (NFTS) é
avaliada em US$ 13,3 bilhdes (R$ 75 bilhdes) apdés uma nova rodada de
financiamento. Ha seis meses, o valor era de US$ 1,5 bilhao (R$ 8,5 bilhdes).
A startup, fundada ha quatro anos em Nova York, foi uma das primeiras
empresas do mercado de NFTs. Os NFTs sdo arquivos de computador
usados para rastrear a propriedade de ativos digitais exclusivos, como arte,
musica e outros em uma blockchain. Cerca de US$ 23 bilhdes (R$ 130

46 publicado em: https://exame.com/future-of-money/conheca-o0s-10-nfts-mais-caros-de-2021-tokens-
movimentaram-r-14-bilhao. Visto em 20 abr. 2023.


https://canaltech.com.br/negocios/o-que-e-nft-non-fungible-tokens-180693/
https://exame.com/future-of-money
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bilhdes) em NFTs foram negociados em 2021, de acordo com dados da
DappRadar.4’

Marcas conhecidas, a exemplo da Nike, Adiddas e Luiviton estdo desenvolvendo suas
proprias colecdes de NFTs, vinculadas aos produtos da marca. Assim, os clientes,
além de adquirirem os bens tangiveis, que sdo as bolsas, sapatos, ténis, camisas

dentre outros, estdo adquirindo arquivos digitais Unicos e personalizados.

Sem duvida é uma novidade dentro do préprio mundo de criptoativos. E, essa
novidade detém o potencial de se expandir para outros seguimentos da sociedade.
Mesmo porque, como se vera no curso do presente trabalho, essa modalidade de

token se relaciona diretamente com principios que norteiam o registro de iméveis.

2.4.4 Security tokens

Os security tokens representam valor mobiliario, correspondem hoje a uma vasta
gama de ativos. Esses tokens podem representar no mundo digital produtos

financeiros tradicionais.

O ordenamento juridico brasileiro através da Lei 6.385/76, trouxe uma primeira
definicdo do que seria valor mobiliario. Na verdade, a mencionada lei albergou em seu
texto uma lista dos ativos que naquele momento foram determinados como ativos de
valor mobiliario. Delegou-se, ainda, ao Conselho Monetéario Nacional, a checagem da

lista e a possibilidade de alteragdes, se houvesse necessidade.

A Lei n°® 10.198/2001 traz o seguinte conceito de valor mobiliario “constituem valores
mobiliarios, sujeitos ao regime da Lei 6.385, de 7 de dezembro de 1976, quando
ofertados publicamente, os titulos ou contratos de investimento coletivo, que gerem
direito de participacdo, de parceria ou de remuneracao, inclusive resultante de
prestacéo de servigos, cujos rendimentos advém de esfor¢o do empreendedor ou de

terceiros”.48

4’Publicado em: https://canaltech.com.br/negocios/mercado-de-nfts-tem-seus-primeiros-bilionarios-
206323/. Visto em: 01 mai. 2023.
48 Art. 12, da Lei n® 10.198, de 14 de fevereiro de 2001.


https://canaltech.com.br/negocios/mercado-de-nfts-tem-seus-primeiros-bilionarios-206323/
https://canaltech.com.br/negocios/mercado-de-nfts-tem-seus-primeiros-bilionarios-206323/
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2010.198-2001?OpenDocument

31

Dentre os muitos valores mobiliarios elencados pela lei, por certo que podemos

destacar os mais conhecidos.

As ac0es, por exemplo, consistem em uma fracdo do capital social de determinada
empresa. Na medida que o investidor adquire agbes, ele se torna acionista da
empresa e assim passa a obter ganhos de capital com o crescimento da empresa
adquirida. O acionista possui direito a proventos, como os dividendos e juros sobre 0

capital proprio.

As debéntures, de outro giro, séo titulos de crédito privado emitido por empresas que
buscam no mercado recurso para financiar suas atividades. Essa modalidade de
ativos ou investimento se caracterizam por serem valores mobiliarios de renda fixa,

ou seja, a remuneracdo ao investidor é prefixada ou pos-fixada.

Ja o bbnus de subscricdo, caracteriza-se por atribuir direito de preferéncia para
aquisicdo de novas acdes emitidas por determinada empresa. Ao adquirir esse titulo
0 acionista pode exercer direito de compra de novas acoes, desde que respeitado os

prazos.

Outro importante ativo sdo os DBRs (Brazilian Depositary Receipt), que se traduz em
Certificados de Depésito de Valores Mobilidrios, que nada mais sdo que titulos que
dao direito & compra de a¢gbes de empresas estrangeiras. Assim, o investidor pode
aplicar valores em empresas estrangeiras sem a necessidade de remessa de valores

ao exterior, vez que estas remessas possuem alto custo.

Neste diapasdo, importa saber que os security tokens, com o advento da rede
Ethereum, tornaram-se uma realidade. Valores mobiliarios podem, em virtude do
desenvolvimento da tecnologia blockchain, ser representados através de tokens, que

por sua vez, estardo a disposi¢cdo do mercado de criptoativos para serem negociados.

Para Daniel Coquieri, sé é possivel entender o que séo os security tokens, a partir do

entendimento de security, e assim ele define:

Podemos definir os securities como ativos negociaveis (obrigacdes, débitos,
acoes, garantias e etc.). Se formos colocar em termos praticos, um security é
como ter algo ou parte dele sem a necessidade de possui-lo.*°

49 Disponivel em: https://cointelegraph.com.br/news/security-tokens-everything-you-needed-to-know-
about-them. Visto em: 25 abr. 2023.


https://cointelegraph.com.br/news/security-tokens-everything-you-needed-to-know-about-them
https://cointelegraph.com.br/news/security-tokens-everything-you-needed-to-know-about-them
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Assim, ao se debrucar especificamente sobre os security tokens, Coquieri esclarece:

Quando todo o processo é realizado através de uma blockchain, utilizando
tokens, o security passa a ser chamado de Security Token. Logo, esse termo
€ usado para definir os securities criptograficos comprados por investidores e
os que geram dividendos, dividem lucros e pagam juros para esses
investidores no futuro.>°

Indene de duvida, que essa modalidade de token modifica sensivelmente o mercado
de ativos mobilidrios. Porém, pela inovacao tecnoldgica proposta, seguranca de
utilizacado, e, principalmente, pelo potencial de globalizar o mercado desse tipo de
ativo, certo que tal inovagdo possui potencial de espalhar-se por muitos paises do

mundo.

2.5 VALOR DE MERCADO DAS CRIPTOMOEDAS

As moedas digitais impactaram o mundo desde o seu lancamento. Bem verdade, que
0 movimento comecgou pequeno e silencioso com o Bitcoin, mas apos as primeiras

transagoes realizadas, um novo mercado surgiu.

Com quatorze anos do langamento do Bitcoin, e do desenvolvimento de mais de dez
mil criptomoedas novas, o valor de mercado, hoje, representado por esses ativos sao

astrondbmicos.

Se nado vejamos, na data de 8 de novembro de 2021, o mercado de criptomoedas
ultrapassou o valor de U$$ 3 trilh8es de dolares americanos, o que corresponde a R$

16,5 trilhdes de reais.

O valor de mercado da moeda da rede Ethereum, segunda criptomoeda mais
importante do mundo, é de U$$ 560 bilhdes de dolares, representando um quinto do

mercado.

J& o Bitcoin, maior criptomoeda do mercado, apresenta uma capitalizacdo de U$$ 1,2

trilndo de ddlares.>?

50 Disponivel em: https://cointelegraph.com.br/news/security-tokens-everything-you-needed-to-know-
about-them. Visto em: 25 abr. 2023.

1 HART, Robert. Mercado de cripto ultrapassa R$ 16,5 trilhdes e Bitcoin e Ether atingem novos
recordes. Disponivel em: https://forbes.com.br/forbes-money/2021/11/mercado-de-cripto-ultrapassa-r-
165-trilhoes-e-bitcoin-e-ether-atingem-novos-recordes/. Visto em: 12 mar. 2023.


http://cointelegraph.com.br/tags/blockchain
https://cointelegraph.com.br/news/security-tokens-everything-you-needed-to-know-about-them
https://cointelegraph.com.br/news/security-tokens-everything-you-needed-to-know-about-them
https://forbes.com.br/forbes-money/2021/11/mercado-de-cripto-ultrapassa-r-165-trilhoes-e-bitcoin-e-ether-atingem-novos-recordes/
https://forbes.com.br/forbes-money/2021/11/mercado-de-cripto-ultrapassa-r-165-trilhoes-e-bitcoin-e-ether-atingem-novos-recordes/
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Até o més de janeiro de 2021, aproximadamente 106 milhdes de pessoas no mundo
usavam criptomoedas. Ocorre que até dezembro do ano de 2021 um vertiginoso
aumento na casa de 180% foi observado, assim, o numero de pessoas utilizando

esses ativos atingiu o patamar de 295 milhdes.®?

Segundo relatério da Crypto Market Sizing, a expectativa € que ao final do ano de

2022, mais de 1 bilhdo de pessoas estejam utilizando algum tipo de criptomoeda.

2.6 REGULAMENTACAO DOS CRIPTOATIVOS NO BRASIL

A regulamentacao dos criptoativos no Brasil € deveras incipiente. Imperioso ressalvar,
todavia, que o Senado Federal por meio da relatoria do senador Iraja Silvestre Filho,
debateu e aprovou o Projeto de Lei 4.401/2021, conhecido como marco regulatério
das criptomoedas no Brasil. Que por sua vez, restou também aprovado pela Camera
dos Deputados na data de 29 de novembro de 2022 e fora sancionada pelo a época

presidente da Republica Jair Messias Bolsonaro.

O mencionado PL, deu origem a Lei N° 14.478, de 21 de dezembro de 2022. Que
passou a dispor sobre as diretrizes a serem observadas na prestacao de servigos de
ativos virtuais, contemplou, também, a regulacdo das prestadoras de servicos de

ativos virtuais.

De inicio, na dicgdo dos arts. 62 e 72 da Lei 14.478/2022%, o Poder Executivo é o
responsavel por indicar o 6rgédo que ira regulamentar o mercado. Podendo ser um ou

mais 6rgédo, e até mesmo uma entidade reguladora especifica.

O novo regramento ressalva os ativos que representam valores mobiliarios sujeitos a
Lei N° 6.385/73, determinado que a nova lei ndo altera a competéncia da Comisséao
de Valores Mobiliario (CVM).>*

52 VIANA, Bernardo. Namero de usuarios de criptomoedas pode chegar a 1 bilhdo até o final de
2022. Disponivel em: https://www.insper.edu.br/noticias/. Visto em: 6 mar. 2023.

53 Art. 6° Ato do Poder Executivo atribuirda a um ou mais 6rgdos ou entidades da Administracdo Publica
federal a disciplina do funcionamento e a supervisdo da prestadora de servicos de ativos virtuais. E,
Art. 7° Compete ao 6rgdo ou a entidade reguladora indicada em ato do Poder Executivo Federal. Lei
14.478/2022.

5 Art. 1°, Paragrafo Unico. O disposto nesta Lei ndo se aplica aos ativos representativos de valores
mobiliarios sujeitos ao regime da Lei n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976, e ndo altera nenhuma
competéncia da Comissédo de Valores Mobiliarios. Lei 14.478/2022.


https://www.insper.edu.br/noticias/
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6385.htm
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Assim, o0 texto homenageia o0s principios sobre os quais o mercado de criptoativos
deve se desenvolver no Brasil, a saber; livre iniciativa e livre concorréncia, boas
praticas de governanca e transparéncia nas operacdes. Estas, por sua vez, devem

acontecer com solidez e eficiéncia.

E, mais, assegura a protecdo de dados pessoais dos usudrios, além de prever a
atuacéo do cédigo de defesa do consumidor. ° Aqui, acertou o legislador, ao entregar
importante seguranca juridica aos usuarios quando da transacédo de ativos ou tokens

virtuais com as denominas Exchanges

As Exchanges sdo como casas de cambio, ao interpretar o novo regramento, sé&o
pessoas juridicas que atuam na intermediacdo da compra e venda de criptomoedas,

ou troca entre ativos virtuais e moeda nacional.

Para efeito da lei, considera-se, ainda, prestador de servicos de ativos virtuais, as

empresas que fazem custédia ou administram ativos de natureza virtual.

N&o é incomum no mercado de criptoativos, fraudes envolvendo as Exchanges ou os
prestadores de servigos virtuais, por meio de esquemas de piramides financeiras, por
exemplo. Por isso, a astlcia do legislador em prever no art. 10, da Lei 14.478/2022,
alteracao do Cdédigo Penal, para constar o que segue:

Fraude com a utilizacdo de ativos virtuais, valores mobiliarios ou ativos
financeiros.

Art. 171-A. Organizar, gerir, ofertar ou distribuir carteiras ou intermediar
operacdes que envolvam ativos virtuais, valores mobiliarios ou quaisquer ativos
financeiros com o fim de obter vantagem ilicita, em prejuizo alheio, induzindo
ou mantendo alguém em erro, mediante artificio, ardil ou qualquer outro meio
fraudulento.

Pena — reclusao, de 4 (quatro) a 8 (oito) anos, e multa.

Percebe-se que o legislador brasileiro tem buscado se posicionar quanto a regulacéo
das criptoativos, com o objetivo de proteger o usuario. Certo que a matéria carrega
consigo complexidades exdégenas ao direito. Todavia, 0 ordenamento juridico patrio,
precisa se posicionar diante dos desafios trazidos pelo desenvolvimento da tecnologia

blockchain.

55 Art. 4°, IV - protecéo e defesa de consumidores e usuarios. Lei 14.478/2022.
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Neste sentido, colacionamos o posicionamento de Eduardo Neger, entdo presidente
da Abranet:
A Lei dos Criptoativos € um marco para o setor financeiro brasileiro e insere o
Brasil em um grupo seleto de paises que contam legislacdo especifica para
regulamentar criptoativos. Com a entrada em vigor da lei, esperamos que o

regulador atue ativamente na elaboracéo das diretrizes mais detalhadas sobre

o tema.>®

Escorreito é o entendimento, que a Lei 14.478/2022 inaugurou a regulamentacéo dos
criptoativos no Brasil. Evidente que o legislador ndo teve como esgotar toda a matéria
gue envolve o mercado cripto. A legislacdo quedou-se silente quanto a importantes
mecanismos que atuam na estrutura do blockchain, a saber; NFTs (tokens néo

fungiveis) e contratos inteligentes, dentre outros.

Todavia, a nova lei representa o primeiro movimento do legislador, no sentido de
normatizar um mercado tdo importante. Abrindo o debate para uma regulacdo mais
ampla, que tera o conddo de gerar a seguranca juridica necesséaria para o

desenvolvimento do mercado de criptoativos no Brasil.

% Disponivel em: http:// www.abranet.org.br/Noticias/Lei-dos-Criptoativos-e-sancionada-pelo-Governo-
Bolsonaro-4159.html?UserActiveTemplate=site#.ZGA2tE_MLIU. Visto em: 02 mai. 2023.


http://www.abranet.org.br/Noticias/Lei-dos-Criptoativos-e-sancionada-pelo-Governo-Bolsonaro-4159.html?UserActiveTemplate=site#.ZGA2tE_MLIU
http://www.abranet.org.br/Noticias/Lei-dos-Criptoativos-e-sancionada-pelo-Governo-Bolsonaro-4159.html?UserActiveTemplate=site#.ZGA2tE_MLIU
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3. MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA

by

No presente capitulo abordaremos questdes relacionadas a multipropriedade
imobiliaria. Aspecto histérico quanto ao surgimento do instituto serd estudado, além
do conceito e natureza juridica. Sera desenvolvida, também, analise da Lei

13.777/2018, que alterou o Codigo Civil e regulamentou o instituto no Brasil.

3.1 SURGIMENTO DA MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA

A multipropriedade imobiliaria, instituto marcado por recente regulamentacdo no
ordenamento juridico patrio, jA que fora introduzido no Cédigo Civil por meio da lei
13.777 de 2018, tem origem no continente Europeu, mais precisamente na década de
1970.

Naquele periodo, o mercado imobilidrio Europeu passava por acentuada crise. A
multipropriedade imobiliaria decorreu de inovacao produzida pela iniciativa privada.
Surgiu primeiro na Franca e avangou para outros paises, atendendo por
denominacgdes diferentes. “Na Franca, foi denominada de multipropriété, na Italia, de
multiproprieta e proprieta spazio-temporale, em Portugal, como direito real de
habitacédo periddico, e na Espanha, como multipropriedade”.>’

A ideia, na época, foi bem aceita pelo mercado, prova irrefutavel do sucesso
alcancado pela nova forma de propriedade diz respeito ao nimero de mais de

sessenta mil participantes ja no ano de 1979.%8

Assim, foi em 1967 que se inaugurou o primeiro lancamento de vendas em
multipropriedade, realizado pela Société des Grands Travaux de Marseill, que definiu
o novo empreendimento como “propriedade coletiva, constituida através de uma
sociedade, na qual cada socio tem direito de fruicdo, periddico, exclusivo de um

quarto, um studio ou um apartamento determinado”.>°

5 TEPEDINO, Gustavo José Mendes. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993. p. 2.
%8 TEPEDINO, Gustavo José Mendes; TEPEDINO, Maria Celina Bodin de Moraes. A
Multipropriedade. Aspectos juridicos. Revista Forense, v. 1 — 1904, Rio de Janeiro: Forense, 1986. p.
97.

59 Ibidem, op. cit., p. 98-99.
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Vale ressaltar que a legislacdo francesa a época ndo autorizava a titularidade do
direito de propriedade sobre uma fracdo de tempo. Assim, empregou-se 0 regime
juridico das sociedades com a aplicacdo da Lei 71.579/1971 que albergava diferentes

operacgdes imobiliarias.

Nas palavras de Gustavo Tepedino, quanto ao contexto do surgimento e solidificagao
da multipropriedade na Franca:
Segundo a férmula societaria da multipropriedade, que entao se consolidou, os
participantes ndo adquirem a propriedade das cotas imobiliarias; tem apenas a
qualidade de portadores de acdes de uma sociedade, civil ou comercial. E a
sociedade a proprietaria exclusiva do bem imdvel e concede aos acionistas o

direito de utilizar as unidades habitativas, ou cedé-las, onerosa ou

gratuitamente, durante um preciso intervalo de tempo, a cada ano.%°

Por certo que o modelo de multipropriedade imobiliaria na féormula societaria, adotado
na Franca, foi alvo de criticas pela doutrina, a principal delas, a necessidade de
registro do respectivo titulo, que traria melhor seguranca para o titular em decorréncia

da oponibilidade erga omnes.

N&o obstante, a Lei 71.579/1971, mencionada anteriormente, é, até os dias de hoje,

o0 texto que regulamenta a multipropriedade no territorio francés.

Colacionando, ainda, aspectos histéricos do surgimento e desenvolvimento da

multipropriedade imobiliaria, vale mencionar a experiéncia italiana.

Nesta senda, por conta do vacuo legislativo quanto a regulacdo da multipropriedade
imobiliaria na Italia, o mercado se valeu dos principios que norteavam o condominio,

com escopo de travestir o novo modelo de alguma seguranca juridica.

Assim, questdes de dificil resolucdo emergiram, como por exemplo; a indivisibilidade
da coisa comum. Ja que na Italia, por previsao legal, o periodo maximo autorizado
para pactos de indivisibilidade do bem comum é de 10 anos.% Ao passo que, o bem
imovel em multipropriedade pende por ser indivisivel, por se tratar de bem que com a

divisdo, se tornaria impréprio ao seu destino.

60 TEPEDINO, Gustavo José Mendes; TEPEDINO, Maria Celina Bodin de Moraes. A
Multipropriedade. Aspectos juridicos. Revista Forense, v. 1 — 1904, Rio de Janeiro: Forense, 1986,
p.99.

61 lbidem, op. cit., p. 101.
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Solugdo proposta para um cenario de divisdo, permeou as possibilidades de

dissolucéo judicial ou venda do empreendimento com reparticdo do preco.

De mais a mais, a experiéncia italiana no que concerne ao regime juridico da
multipropriedade imobiliaria ndo se limitou aos principios balizadores do condominio,

mas caminhou no sentindo de uma férmula acionaria.

Neste sentido asseverou Tepedino:

O esquema se concretiza através da constituicdo de uma sociedade anénima,
proprietaria do imével, que emite agbes preferéncias, cuja titularidade da direito
a fruicdo de uma unidade habitacional do imdvel social, por um determinado

periodo de tempo, anualmente.®?

Aqui ndo se estava diante da possibilidade de compra de cota imobiliaria, mas sim de
aquisicao na qualidade de sécio. Desta maneira, o direito de utilizacdo do imével, em

rodizio, pertencia ao titular da acao.

No formato adotado, a sociedade de capital emitia duas categorias de titulo; as acdes
ordinérias e as acdes preferenciais. As primeiras ficavam em titularidade da empresa,
gue era responsavel por gerir todo o empreendimento, e ndo eram negociadas ou

colocadas a venda.

Ja as acOes preferenciais, por se turno, eram destinadas aos consumidores e
colocadas a disposicao do mercado, concedendo aos seus titulares o direito de uso

do imével por determinado periodo de tempo.

Sem dulvida, a natureza juridica da multipropriedade acionaria, de acordo com grande

parte da doutrina italiana, correspondia a um direito pessoal e mobiliario.®?

N&o se pode olvidar que a férmula acionaria proposta pelo mercado italiano, apesar
de trazer importante desenvolvimento para esse novo mercado, foi, também, alvo de

severas criticas quanto ao seu enquadramento juridico.

Pois, quando confrontada com a legislacdo societaria italiana, encontrou o6bices

intransponiveis. A saber, “na prépria constituigdo da sociedade anbénima, que nao

S2TEPEDINO, Gustavo José Mendes; TEPEDINO, Maria Celina Bodin de Moraes. A Multipropriedade.
Aspectos juridicos. Revista Forense, v. 1 — 1904, Rio de Janeiro: Forense, 1986, p. 102.
63 |pidem, ibidem.
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exerca atividade econdmica; que seja destinada, unicamente, a fruicdo do bem

social”.84

E, ainda, “a emissao de agdes preferenciais que configuram particular direito ao uso
dos bens sociais. O cédigo civil italiano estabelece o principio da uniformidade e
identidade entre as acdes”.5

Apesar das diferentes tentativas, tanto em territério francés como em territorio italiano,
de enquadrar a multipropriedade imobiliaria com modelos juridicos preexistentes,
certo € o entendimento quanto a necessidade de uma legislacao especifica que a
regulamentasse. Dado que o novo modelo de propriedade n&do se confundia com

gualquer outro ja existente.

3.2 CONCEITO E NATUREZA JURIDICA

A experiéncia brasileira quanto ao aparecimento dos primeiros empreendimentos
imobiliarios em multipropriedade corresponde a década de 1980. E semelhante ao
gue aconteceu na Franca e na Italia, a nova modalidade carecia de um regramento
juridico proprio. Assim, a multipropriedade imobiliaria foi inserida no mercado
brasileiro de duas formas diferentes; como multipropriedade hoteleira ou vinculada a

ideia de apart-hotel.5°

Umas das principais referéncias a desenvolver o instituto no Brasil, Gustavo Tepedino,
conceituou a multipropriedade imobiliaria como “relagao juridica de aproveitamento
econdmico de uma coisa movel ou imével, repartidas em unidades fixas de tempo, de
modo que diversos titulares possam, cada qual a seu turno, utilizar-se da coisa com

exclusividade e de maneira perpétua”.®’

64 TEPEDINO, Gustavo José Mendes; TEPEDINO, Maria Celina Bodin de Moraes. A
Multipropriedade. Aspectos juridicos. Revista Forense, v. 1 — 1904, Rio de Janeiro: Forense, 1986, p.
102

% |bidem, op. cit., p. 103-104.

% OLIVEIRA FILHO, José Valdecir. Aspectos Registrais do Condominio em Multipropriedade.
Revista de Direito Imobiliario. Ano 42, vol. 87. Sao Paulo: Ed. RT, jul.-dez. — 2019, p. 233.

6 Apud MARQUES, Claudia Lima. Contratos de time-sharing e a protecdo dos consumidores:
critica ao direito civil em tempos pds-moderno. RDC 22]64-86. S&do Paulo: Ed.RT, abr.-jun. 1997,
p.79 e 71.
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No que tange ao conceito de multipropriedade, Frederico Henrique Viegas de Lima
cita Michel Dagot e Pierre Spiteri:
A multipropriedade é uma propriedade coletiva. Sua principal caracteristica é
gue cada coproprietario tem o direito exclusivo e perpétuo de utilizar
determinado imével pertencente a todos, por um tempo determinado, em uma
época do ano também determinada e todos os anos. O adquirente desta nova

forma de propriedade tem o gozo periddico, estabelecido no momento da

aquisic&o.®®

Observa-se que o elemento periodicidade é essencial quando se trata da
multipropriedade. Aqui, o direito de gozo € limitado pela acdo do tempo. Em outras
palavras, o direito de uso e gozo da propriedade obedece a um critério temporal. O
proprietario deve gozar do direito de propriedade por determinado periodo de tempo

dentro de um ano, de forma ciclica e com tendéncia a ser perpétuo.

Ainda no que tange ao conceito de multipropriedade, Christofari e Oliveira Junior
definem como “relagao juridica de aproveitamento econémico de uma coisa movel ou
imovel, coisa esta repartida em unidades fixas de tempo, de modo a permitir que
diversos titulares possam utilizar-se daquela coisa com exclusividade, cada um a seu

turno”.°

Maria Helena Diz, por sua vez, ao abordar o tema, apregoa que ‘time-sharing ou
multipropriedade imobiliaria € uma espécie condominial relativa aos locais de lazer,
pela qual h4d um aproveitamento econ6mico de bem imovel (casa, chalé,
apartamento), repartido, como ensina Gustavo Tepedino, em unidades fixas de tempo,
assegurando a cada cotitular o seu uso exclusivo e perpétuo durante certo periodo

anual”.’®

Percebe-se, mais uma vez, que a periodicidade é elemento central no que concerne
a caracterizacdo e por consequéncia o conceito de multipropriedade imobiliaria, e, por
isso, a diferencia de outras modalidades de propriedade. O multiproprietario goza do

direito de propriedade de forma restrita ou comprimida.

% Apud DAGOT, Michel e SPITERI, Pierre. A La recherche de la multiproprieta, In; La Semaine
Jurique (J.C.P.), 1972, 2481, n° 4.

89CHRISTOFARI, Victor Emanuel; OIVEIRA JUNIOR, Dario da Silva. Multipropriedade — “Time-
sharing”. Aspectos civeis e tributarios. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2000, p.1.

0 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro. vol. 4. Sdo Paulo: Saraiva, 2002, p. 212.
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Para além do conceito de multipropriedade imobilidria antes abordado, questédo
fundamental para o desenvolvimento do presente trabalho, diz respeito a natureza

juridica do novel instituto. E o que se desenvolvera nos paragrafos seguintes.

A natureza juridica da multipropriedade imobiliaria foi tema bastante discutido na
doutrina, principalmente por carecer de um regramento juridico proprio durante longo

periodo.

A discursao girava em torno do duplo aspecto que revestia o instituto. Porquanto, a
depender da formula adotada, se estaria diante de direitos de natureza real, caso da
multipropriedade constituidas usando como base as regras que regiam o condominio.
Ou entdo, no caso das multipropriedade societarias (sociedade andnimas,
cooperativas ou por conta de responsabilidade limitada), se abordava o0s

desdobramentos de direitos pessoais.

Todavia, com e edicao da Lei 13.777 de 2018, que regulamentou a multipropriedade
no Brasil, grande parte das discussdes restaram dirimidas. Afinal, o art. 1.358-C da
Lei 13.777/2018 assim definiu a multipropriedade imobiliaria:
Multipropriedade é o regime de condominio em que um dos proprietarios de
um mesmo imovel é titular de uma fragdo de tempo, & qual corresponde a

faculdade de uso e gozo, com exclusividade, da totalidade do imdvel, a ser

exercida pelos proprietarios de forma alternada.

Inferir-se, a partir da leitura do dispositivo legal supramencionado, que a
multipropriedade imobiliaria € um condominio integrado por unidades de tempo

sazonais ou periodicas vinculadas ao mesmo bem imével.

Neste sentido, pode-se perceber que o legislador optou por nédo criar um direito real
novo, antes optou por se valer de um compéndio de regra e principios ja existentes

no ordenamento juridico patrio, atrelando o novel instituto ao condominio.

Questao controversa que emerge neste contexto, cuida da possibilidade de extingao
do condominio, vez que a comunh&o n&o é um regime natural da propriedade. Assim
leciona Caio Mario da Silva Pereira:

E um estado anormal, muito frequente gerador de rixas e desavencas, e

fomentador de discérdias e litigios. Por isso mesmo, considera-se um estado
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transitério destinado a cessar a todo tempo. A propdsito, vige a ideia central

que reconhece aos condéminos o direito de Ihe por termo.

Destarte, Silvio de Salvo Venosa ensina que o condominio pode ser pro diviso ou pro
indiviso. Naquele, existe aparéncia de condominio, vez que os conddminos se
localizam em parte certa e determinada da coisa, exercendo o direito de propriedade

com exclusividade.

Segue exemplo citado pelo autor:

Por vezes, varios séo os proprietarios da mesma érea, mas ja localizados sobre
a mesma gleba: cercaram-na, respeitam os respectivos limites. Nessa hipétese
de condominio pro diviso, a comunhao existe de direito, mas ndo de fato.
Incube aos comunheiros tdo s6 regularizar a divisdo do imével junto ao registro

imobilirio.”?

Portanto a coisa sera divisivel (pro diviso) quando puder ser fracionada sem alterar
sua substancia ou desde que a divisdo ndo impacte negativamente no valor ou gere
prejuizo ao uso que se destina, vide art. 87 CC/200273, evidenciando, assim, uma

verdadeira comunh&o de direitos e ndo de fato.

Na outra ponta, a coisa ndo sera divisivel (pro indiviso), quando ndo houver a

identificacdo de partes certas e determinadas. A comunhao sera de direito e de fato.

A esse respeito, ensina Luiz Antonio Scavone Junior “se o bem for indivisivel —
material ou juridicamente — um dos condéminos deve adjudicar a coisa pagando ao
outro ou aos outros a parte que lhes cabe”.”* Acha-se como exemplo, a indivisibilidade

natural da coisa imovel; casa ou apartamento.

Vale destacar duas caracteristicas do condominio ordinario. A primeira; € o direito de
preferéncia que os condéminos possuem frente a alienagéo da fragcéo ideal por outro
conddémino. A segunda; diz respeito ao aspecto transitorio do condominio pro indiviso.

I PEREIRA, Caio Mario da Silva. InstituicGes do Direito Civil: direitos reais. Revista, atualizada e
ampliada por Carlos Edison do Régo Monteiro Filho. 272 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019, p. 159-160.
2\VENOSA, Silvio de Salvo. Direto Civil: direitos reais. 152 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2015, p. 354.

3 Art. 87. Bens divisiveis sdo os que se podem fracionar sem alterag&o na sua substancia, diminuigdo
consideravel de valor, ou prejuizo do uso a que se destinam. Lei 10.406/2002.

74 SCAVONE JUNIOR, Direito Imobiliario: teoria e pratica. 192 ed. rev., atual., e reform. Rio de Janeiro:
Forense, 2023, p. 1102.
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A qualquer tempo, qualquer dos conddminos, podem propor a divisdo, e por ser

indivisivel, deve a coisa ser alienada forcosamente (art.1.320, CC/2002).7°

Scavone Junior assim vaticina;:

Se nao houver acordo, promover-se-a a venda da coisa comum, sem que 0s

demais condéminos possam impedir essa alienagdo.”®

Percebe-se que ordenamento se esfor¢cou para facilitar a extingdo do condominio. Em
razdo da dificuldade que o homem tem de compartilhar harmoniosamente direitos e

deveres.”’

Contudo, a solucdo proposta pelo legislador no que toca o condominio em
multipropriedade imobiliaria, fundamenta-se na autorizacdo expressa da instituicdo de
um condominio permanente, diferente do que previa o ja mencionado art. 1.320, §1°,
do Cddigo Civil de 200278; onde o pacto de indivisdo entre os condéminos deveria

respeitar o periodo de 5 anos, suscetivel de prorrogacéo ulterior.

Gize-se, o condominio em multipropriedade imobiliaria, por previséo lega, é indivisivel.
O multiproprietario ndo pode propor uma acao de divisdo para extinguir o regime de

unidade de tempo periddica.

A solucao trazida pelo legislador, abarcou o afastamento do direito de preferéncia em
caso de alienacéo (art. 1.358-L, Lei 13.777/2018)"° e a propria vocagdo natural a
extingcdo, que eram caracteristicas consagradas e inerentes ao regime de condominio
ordinario.

Por fim, vale mencionar, que a Lei 13.777/2018 albergou alteracdes no Codigo Civil
no que tange o condominio em multipropriedade de imdveis, o legislador, naquela

oportunidade, quedou-se inerte quanto a time sharing de bens méveis como carros,

avides, motos dentre outros.

S Art. 1.320. A todo tempo sera licito ao condémino exigir a divisdo da coisa comum, respondendo o
quinh&o de cada um pela sua parte nas despesas da divisédo. Lei 10.406/2002.

76 SCAVONE JUNIOR, Direito Imobiliario: teoria e pratica. 192 ed. rev., atual., e reform. Rio de Janeiro:
Forense, 2023, p. 1103.

T VENOSA, Silvio de Salvo. Direto Civil: direitos reais. 152 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2015, p. 355.

8 Art. 1.320, § 1° Podem os condéminos acordar que fique indivisa a coisa comum por prazo ndo maior
de cinco anos, suscetivel de prorrogacgéo ulterior. Lei 10.406/2002.

7 Art. 1.358-L. A transferéncia do direito de multipropriedade e a sua producdo de efeitos perante
terceiros dar-se-do na forma da lei civil e ndo dependerdo da anuéncia ou cientificacdo dos demais
multiproprietarios. Lei 13.777/2018.
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3.3 PRECEITOS BASILARES DO CONDOMINIO EDILICIO

Estabelecido o pilar juridico sobre o qual a multipropriedade imobiliaria no Brasil se
sustenta, gize-se; o legislador entendeu o novo instituto como modalidade de
condominio. Importante, nesse momento, analise mais detida dos principais aspectos
gue regem o condominio edilicio. Ndo sem raz&o, haja vista que a Lei 13.777/2018
alterou o CC/2002, para introduzir o instituto da multipropriedade imobiliaria, na parte

do Cédigo atinente ao condominio edilicio.

Portanto, a legislagcdo base que rege o instituto da multipropriedade tem como
espeque ndo s6 as alteragcbes provocadas pela Lei 13.777/2018, mas
subsidiariamente a legislacdo que contempla o condominio edilicio, a saber; os
artigos 1.331 a 1.358 do Cadigo Civil de 2022 e a Lei 4.591/64.

Vale lembrar, como bem assevera Flavio Tartuce:

O CC de 2002 consolidou o tratamento que constava da primeira parte da
Lei 4.591/64 (arts. 12 a 27). Sendo assim, a codifica¢éo regulou inteiramente a
matéria. Daquela lei especifica subsiste apenas o tratamento referente as

incorporacées imobiliarias.&

Isto posto, aprofundando os conceitos de condominio abordados alhures, importante
ressaltar que o condominio deve ser entendido quando mais de uma pessoa exerce a

propriedade sobre determinado bem.

Serve como suporte didatico o que leciona Tartuce, segundo o qual “na situagéo
condominial varios s@o o0s sujeitos ativos em relacédo ao direito de propriedade que é
anico, o que justifica a utilizacdo dos termos copropriedade e compropriedade.
Didaticamente, pode-se dizer que no condominio duas ou mais pessoas possuem 0s

atributos da propriedade ao mesmo tempo”.8?

80 TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil. vol. Gnico. 62 ed. rev., atual. e ampl. — Rio de Janeiro:
Forense; Sao Paulo: Método, 2016. p. 1063.
81 Ibidem, op. cit., p. 1056.


https://www.jusbrasil.com.br/topicos/10646451/artigo-1331-da-lei-n-10406-de-19-de-janeiro-de-2002
https://www.jusbrasil.com.br/legislacao/104078/lei-do-condom%C3%ADnio-lei-4591-64
https://www.jusbrasil.com.br/legislacao/104078/lei-do-condom%C3%ADnio-lei-4591-64

45

Neste sentindo corrobora Nelson Nery Junior e Rosa Maria de A. Nery “o condominio
ndo é uma espécie nova de direito real. E o mesmo direito de propriedade (tipico,

previsto numeros clausus), compartilhado por mais de um titular”.8?

Para Maria Helena Diniz, no que se refere ao condominio “determinado direito podera
pertencer a varios individuos ao mesmo tempo, hipétese em que se tem a comunhao.
Se esta recair sobre um direito de propriedade, ter-se-4 condominio ou

compropriedade”.®3

Indene de davida, o instituto condominio é de natureza real, havendo um conjunto de
coisas e ndo de pessoas. Portanto, preceito l6gico, sera regulamentado pelos

principios do direito das coisas.

Neste diapaséo, atendo-se especificamente ao condominio nos edificios, fundamental
a licdo apregoada por Caio Mario da Silva Pereira:
A esséncia do condominio nos edificios coletivos reside em que deve ele ser
constituido de partes que sao de utilizacao exclusiva, consistindo no direito de

propriedade sobre a unidade do seu titular, e partes que sdo comuns a todos,
devendo o direito sobre as mesmas ser subordinado ao conceito condominial.®

Conclui o autor, quanto a conceito do condominio edilicio, que “ha de assentar uma
reunido organica e indissoltvel da propriedade exclusiva, incidente sobre a unidade,

e o condominio sobre as partes e coisas comuns”.8>

A partir do escorreito entendimento da definicdo de condominio, como também do
conceito e caracterizacdo do condominio edilicio, pode-se debrucar, agora, sobre a

dinAmica deste instituto.

Para tanto, toma-se como base o que determina o art. 1.331 do CC/20028, no que se

refere a estrutura interna do condominio edilicio. Como ja mencionado, o texto faz

82 NERY JUNIOR, Nelson; NERY, Rosa Maria de Andrade. Cédigo Civil Comentado. 112 ed. rev.,
amp. e atual. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2014. p. 1571.

8 DINIZ, Maria Helena. Cédigo Civil Anotado. 172 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2014, p. 1000.

84 PEREIRA, Caio Mario da Silva. InstituicGes do Direito Civil: direitos reais. Revista, atualizada e
ampliada por Carlos Edison do Régo Monteiro Filho. 272 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019, p. 163-164.
85 |bidem, ibidem.

8 Art. 1.331. Pode haver, em edificacBes, partes que sdo propriedade exclusiva, e partes que sdo
propriedade comum dos condéminos. Lei 10.406/2002.
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referéncia a duas modalidades de partes, a saber: partes que séo propriedade

exclusiva e partes que sao propriedade comum dos condéminos.

As propriedades exclusivas também denominadas como areas autbnomas ou areas
exclusivas sao “as partes suscetiveis de utilizacdo independente, tais como
apartamentos, escritorios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas fracdes ideais
no solo e nas outras partes comuns, sujeitam-se a propriedade exclusiva, podendo

ser alienadas e gravadas livremente por seus proprietarios”.8’

Ja a propriedade comum ou area comum sé&o “o solo, a estrutura do prédio, o telhado,
a rede geral de distribuicdo de &gua, esgoto, gas e eletricidade, a calefacdo e
refrigeracdo centrais, e as demais partes comuns, inclusive o acesso ao logradouro
publico, sdo utilizados em comum pelos condéminos, ndo podendo ser alienados

separadamente, ou divididos”.88

Por sua vez, para estruturagdo do condominio edilicio sdo necessérios dois atos; a

Instituicdo e a constituicao.

Na diccéo do art.1.332 do CC?®, a instituicdo do condominio edilicio pode se da por
ato entre vivos ou testamento, devidamente registrado no Cartério de Registro de
Imoéveis. Devendo constar, ainda, na instituicdo a discriminacéo e individualizagdo das
unidades de propriedade exclusiva, a determinacdo da fracdo ideal atribuida a cada
unidade, relativamente ao terreno e partes comuns e o fim a que as unidades se

destinam.

No que toca a convencéo que constitui o0 condominio edilicio, o art.1.333°° determina
gue esta deve ser subscrita pelos titulares de, no minimo, dois tercos das fracdes
ideais, tornando-se obrigatéria desde logo, para os titulares de direito sobre as

unidades ou para quantos sobre elas tenham posse ou detencéo.

87 Art. 1.331, §1°, da Lei n° 10.406 de 04 de janeiro de 2002.

88 |bidem, §2°, da Lei n°® 10.406 de 04 de janeiro de 2002.

89 Art. 1.332. Institui-se 0o condominio edilicio por ato entre vivos ou testamento, registrado no Cartdrio
de Registro de Imoéveis, devendo constar daquele ato, além do disposto em lei especial. Lei
10.406/2002.

% Art. 1.333. A convencdo que constitui o condominio edilicio deve ser subscrita pelos titulares de, no
minimo, dois tercos das fracdes ideais e torna-se, desde logo, obrigatéria para os titulares de direito
sobre as unidades, ou para quantos sobre elas tenham posse ou detencéo. Lei 10.406/2002.
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Ainda, em relagdo a convenc¢ao de condominio, Flavio Tartuce afirma que ela constitui
0 estatuto coletivo, que por sua vez ird regular o interesse das partes, configurando

um tipico negécio juridico que decorre do exercicio da autonomia privada.®!

A convencao determinard, também, a quota proporcional e 0 modo de pagamento das
contribuicdes dos conddminos para atender as despesas ordinérias e extraordinérias
do condominio, determinara a forma de administracdo do condominio, a competéncia
das assembleias, forma de sua convocacao e o quérum exigido para as deliberagdes.
A convencao, ainda, determinara as san¢des que estdo sujeitos os condéminos e o

regimento interno.

Importante mencionar que a convencao se trata da regra interna e privada que rege a
vida condominial. Sua elaboracéo requer forma escrita e ndo solene. Todavia, para

ter publicidade e eficacia contra terceiros deve se sujeitar a registro.

Vale lembrar que, o presente topico ndo tem como escopo esgotar toda temética que
envolve o condominio edilicio, mas tdo somente, lancar os preceitos basicos que
regem a dindmica de tal instituto. Destarte, passa-se a abordar os direitos e deveres

dos condbminos.

O art. 1.335% ¢ claro ao enfatizar que séo direitos dos condéminos usar, fruir e
livremente dispor das suas unidades, como também usar as partes comuns, conforme
a sua destinacéo, desde que n&o exclua a utilizacdo dos demais possuidores. E direito
do conddémino, ainda, votar nas deliberacdes da assembleia e dela participar, com

tanto que esteja quite.

Na hipotese de excluséo do direito de algum dos conddminos pelo exercicio de outro,
cabe ao proprio condémino prejudicado ou ao condominio entrar com acéo judicial

propria.

Nesta senda, matéria vasta e interessante, diz respeito aos deveres do condémino e

as penalidades determinadas pela lei. O art. 1.336 do Cdédigo®®, estabelece que o

% TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil. vol. Gnico. 62 ed. rev., atual. e ampl. — Rio de Janeiro:
Forense; S&o Paulo: Método, 2016, p. 1066.

92 Art. 1.335. Sdo direitos do cond6émino: usar, fruir e livremente dispor das suas unidades; usar das
partes comuns, conforme a sua destinacdo, e contanto que nao exclua a utilizacdo dos demais
compossuidores; votar nas deliberacdes da assembléia e delas participar, estando quite. Lei
10.406/2002.

% Art. 1.336, | - contribuir para as despesas do condominio na proporc¢éo das suas fragdes ideais, salvo
disposicdo em contrario na convengao. Lei 10.406/2002.
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condébmino deve contribuir para as despesas do condominio, considerando a

proporcao de suas fracdes ideais, salvo disposicdo em contrario da conveccéao.

Vale lembrar que contribuicdo proporcional a fracao ideal restou flexibilizada pela a
Lei 10.931 de 2004, que autoriza, por exemplo; o proprietario da cobertura que
equivale a dois apartamentos, a pagar 1,5 da unidade comum e nao o dobro como

deveria ser.%*

Ainda em relacdo aos deveres dos condéminos, estes tém o dever de nao realizar
obras que comprometam a seguranca do condominio edilicio, ndo alterar a cor da
fachada das partes e das esquadrias externas. Neste caso, podera o condominio ou
gualquer dos proprietarios ajuizar acao de nunciacdo de obra nova, além, é claro, de

penalidades de valor pecuniario.

O inciso IV, do art. 1.336 do CC®, diz em seu texto que o conddmino tem o dever de
utilizar o imével com a mesma destinagdo que tem a edificagcdo e ndo utilizar de
maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores, ou aos

bons costumes.

Vale salientar, neste contexto, o quanto ensinado por Flavio Tartuce, no sentido de
que “a utilizacdo da area conforme a destinacdo do condominio, ndo se pode abster
totalmente o condémino de trabalhar no imoével, desde que isso ndo perturbe o
sossego dos demais conddminos”.®® Como também ndo seja nenhuma atividade que

afronte a moral e os bons costumes, a exemplo de atividades de exploracéo sexual.

Atendo-se, agora, a analise das penalidades aos condéminos, segundo a diccdo do
§1.2 do art.1336 do Cddigo Civil®’, o conddmino que ndo pagar sua contribuicéo ficara
sujeito aos juros moratorios convencionados, ou ndo sendo previsto, os de 1% ao més

e multa de até 2% sobre o débito.

% TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil. vol. Ginico. 62 ed. rev., atual. e ampl. — Rio de Janeiro:
Forense; S&o Paulo: Método, 2016, p. 1074.

% Art. 1.336, IV - dar as suas partes a mesma destinacdo que tem a edificacéo, e ndo as utilizar de
maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores, ou aos bons costumes. Lei
10.406/2002.

% TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil. loc. cit., p. 1076.

9 Art. 1.336, §1° O condémino que ndo pagar a sua contribuicdo ficara sujeito aos juros moratérios
convencionados ou, ndo sendo previstos, os de um por cento ao més e multa de até dois por cento
sobre o débito. Lei 10.406/2002.
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Importante colacionar o que ensina Maria Helena Diniz sobre a tematica, no sentido
de que “é nula a estipulagdo que, dissimulando ou embutindo multa acima de 2%,
confere suposto desconto de pontualidade no pagamento da taxa condominial, pois

configura fraude a lei e ndo reducdo por merecimento”.%8

Na esteira do que preconiza o art.1336 em seu 82.°, dois tergcos dos conddminos
podem deliberar sobre a cobranca de multa em valor ndo superior a cinco vezes o
valor da taxa condominial cobrada, para o condémino que violar as obrigacdes
impostas pelos incisos Il a IV do art. 1.336 do CC. N&ao se excetuando indenizag&o

por perdas e danos a que deu causa.

Em virtude do quérum exigido para deliberacdo da multa ser dois terco, ou seja um
guérum qualificado, para entregar maior funcionalidade ao instituto, Maria Helena
Diniz entende que em “em prol do principio da operabilidade é possivel alterar a

convengao para prever outro quérum, pois a norma € de ordem privada”.®®

O art. 1.337, caput, do CC de forma mais especifica define que o condémino ou
possuidor, que ndo cumpre reiteradamente seus deveres perante o condominio,
podera por deliberacdo de trés quartos, ser constrangido a pagar multa de até cinco
vezes 0 valor atribuido a cota condominial, conforme a gravidade das faltas e
reiteracdo, independente de perdas e danos. E ainda, o paragrafo Unico prevé que o
reiterado comportamento antissocial do condémino pode gerar multa correspondente

de dez vez o valor atribuido a contribuicédo para as despesas condominiais,

N&o se olvide, todavia, que as multas alhures mencionadas, para serem aplicadas,
carecem de notificagdo anterior ao infrator. Abrindo prazo para que a defesa possa
ser confeccionada, consagrando o direito de defesa e o contraditério (art. 5.°, LV, da
CF/88).101

Uma vez enfrentado alguns preceitos basilares no que concerne a dinamica do

condominio edilicio, a saber: a) estrutura interna, b) estruturacdo do condominio, c)

% DINIZ, Maria Helena. Cédigo Civil Anotado. 172 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2014, p. 1018.

% |bidem, op. cit. p. 1019.

100 Art, 1.337, Paragrafo Ginico. O conddmino ou possuidor que, por seu reiterado comportamento anti-
social, gerar incompatibilidade de convivéncia com os demais conddéminos ou possuidores, podera ser
constrangido a pagar multa correspondente ao décuplo do valor atribuido a contribuicdo para as
despesas condominiais, até ulterior deliberacdo da assembléia. Lei 10.406/2002.

101 Art, 5.9, LV - aos litigantes, em processo judicial ou administrativo, e aos acusados em geral sdo
assegurados o contraditério e ampla defesa, com os meios e recursos a ela inerentes. Constituicao
Federal de 1988.
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convencao e d) direito e deveres dos condéminos. Passa-se a estudar, nos topicos
seguintes, a lei 13.777/2018 que regulamentou a multipropriedade imobiliaria no

Brasil.

3.4 LEI 13.777 DE 20 DE DEZEMBRO DE 2018

O Projeto de Lei 54 de 2017 deu origem a Lei 13.777 de 2018, e incluiu no Titulo Il
do Livro Ill da Parte Especial da lei 10.406/2002 (Cdadigo Civil), o Capitulo VII-A, assim
como trouxe alteracfes na Lei de Registros Publicos (Lei 6.015/73), para dispor sobre

o regime juridico de multipropriedade imobiliaria e seu registro.

3.4.1 Instituicdo do condominio em multipropriedade

O ato de instituicdo e a convencdo de condominio sédo imprescindiveis para formacao
do condominio em multipropriedade. O Cadigo Civil de 2002, a partir do ano de 2018,
passou a regular de forma expressa os atos de instituicdo e constituicdo do

condominio em multipropriedade.

Importante as licbes e preceitos legais trazidos no capitulo anterior, j4 que tais atos
guardam relacéo direta com a dinAmica de instituicdo e constituicdo do condominio

edilicio, ressalvadas as diferencas, € claro.

Para tanto, o Cddigo Civil de 2002, no art. 1.358-F1%?, determina que sera instituido o
condominio em multipropriedade por ato entre vivos ou por testamento, vale dizer, o
ato de instituicdo € sempre um ato de vontade, com 0 escopo de tornar juridico o

condominio em multipropriedade.

O ato de instituicdo carece de registro no competente cartorio de registro de iméveis,
devendo constar a duracdo dos periodos correspondentes a cada fracdo de tempo.
Vale frisar, que abordaremos aspectos relativos ao registro da multipropriedade

imobiliaria em topico especifico do trabalho.

102 Art. 1.358-F. Institui-se a multipropriedade por ato entre vivos ou testamento, registrado no
competente cartério de registro de imdveis, devendo constar daquele ato a duragdo dos periodos
correspondentes a cada fragdo de tempo. Cédigo Civil de 2002.
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J4& a convencdo de condominio, ato de constituicdo do condominio em
multipropriedade, regida pelo art. 1.358-G do CC/2022, determinara os direitos e
deveres dos multiproprietarios especialmente em matérias de instalagles,
equipamentos e mobiliarios do imovel, de manutencgdo ordinaria e extraordinaria, de

conservacgao e limpeza e de pagamento da contribuicdo condominial.

Além de determinar a quantidade maxima de pessoas que podem ocupar
simultaneamente o imével no periodo correspondente a cada fracdo de tempo, as
regras de acesso do administrador condominial ao imével para cumprimento do dever
de manutencdo, conservacdo e limpeza. A mencionada convengdo ir4 prever,
também, a criacdo de fundo de reserva para reposicdo e manutencdo dos
equipamentos, instalac6es e mobiliario, além do regime aplicavel em caso de perda
ou destruicdo parcial ou total do imével. E, ainda, as multas aplicaveis ao
multiproprietario nas hipéteses de descumprimento de deveres.

Ja o art. 1.358-H1% consagra que tanto o instrumento de instituicdo da
multipropriedade como a prépria convencado, poderdo estabelecer o limite maximo de
fracbes de tempo no mesmo imovel que poderédo ser detidas pela mesma pessoa

natural ou juridica.

Clara a intencéo do legislador em evitar que uma mesma pessoa fisica ou juridica,
pudesse adquirir a maioria das unidades periddicas, impondo assim a sua vontade

sobre os demais multiproprietarios.

Silvio de Salvo Venosa ensina que a convencdo de condominio objetiva regular os
direitos e deveres dos condéminos e ocupantes, trata-se, segundo ele, de lei basilar

do condominio.

Assim escreve o0 autor:

O objetivo da convengdo de condominio é regular direitos e deveres dos
conddminos e ocupantes, a qualquer titulo, do edificio ou conjunto de edificios.
Trata-se de lei basica do condominio. E ato normativo imposto a todos os

cond6minos presentes e futuros.%*

103 Art. 1.358-H. O instrumento de instituicdo da multipropriedade ou a convencéo de condominio em
multipropriedade podera estabelecer o limite maximo de fragbes de tempo no mesmo imoével que
poderéo ser detidas pela mesma pessoa natural ou juridica. Cédigo Civil de 2002.

104 VENOSA, Silvio de Salvo. Codigo Civil Interpretado. 32 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2013, p. 1564.
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Nesta esteira, Carlos Roberto Gongalves diferencia a convencdo de condominio dos
contratos em geral, vez que a convencdo obriga a todos os condébminos ou
possuidores do imovel, ou seja, obriga ou tem forca coercitiva sobre pessoas que nao

necessariamente assinaram o instrumento de constituicéo.'%

Por fim, interpretando-se o CC de 2022 de forma sistémica, preceito l6gico inferir,
conforme redacéo do ja estudado art. 1.334 81.°106 que o instrumento de instituicéo
da multipropriedade e a convencéo de condominio em multipropriedade, poderao ser

feitos por escritura publica ou por instrumento particular.

3.4.2 O imdvel na multipropriedade imobiliaria

O condominio em multipropriedade recai sobre o imovel de formar genérica, segundo
a diccdo do art. 1358-D*%7 do CC/2002, de outro giro, ndo se faz necessario a criacéo
de um condominio edilicio para que a multipropriedade recaia sobre uma unidade
autbnoma especifica. Desta maneira, toda e qualquer unidade imobiliaria sera
suscetivel de receber o condominio em multipropriedade, desde que guarde
compatibilidade com a proposta do instituto, qual seja; o compartilhamento do direito

de propriedade sobre determinado imovel.

N&o cabe a distingdo, aqui, entre imével rural ou urbano, nem mesmo se o imoével
possui construcao (benfeitorias) ou ndo. Todo bem imével pode ser, a priori, repartido

em fragOes de tempo.

3.4.3 Periodo minimo para cada fracédo de tempo

A fracdo de tempo no condominio em multipropriedade é caracteristica inerente do

instituto, Gustavo Tepedino ensina que “a multipropriedade deve ser entendida como

105 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: direito das coisas. Sdo Paulo: Saraiva,
2018, p. 402.

106 Art. 1.334, § 1° A convengdo podera ser feita por escritura publica ou por instrumento particular. Lei
10.406/2002.

107 Art. 1.358-D. O imdvel objeto da multipropriedade é indivisivel, ndo se sujeitando a acdo de divisdo
ou de extingdo de condominio. Cédigo Civil de 2002.



53

um parcelamento temporal do bem em unidades auténomas periddicas”.*% Para ele,

se trata de pulverizar um bem fisico no tempo, por meio de uma ficcéo juridica.

N&o se olvide, todavia, que a legislacdo previu uma quantidade de tempo minima das
parcelas de tempo de cada multiproprietario. O art. 1.358-E, §1°, do CC/20021,
passou a prever o periodo minimo de 7 dias. Significando dizer que o imével pode ser
dividido em 52 unidades de tempo. Os dias podem ser seguidos ou intercalados, nao
h& a obrigacdo desse periodo ser fixo ou determinado no mesmo periodo de cada

ano.

Apesar de 52 multiproprietarios diferentes poderem utilizar o bem durante o ano,
entregando maxima usabilidade ao imovel, reduzindo o periodo de Ocio da
multipropriedade. O periodo minimo de 7 dias € fundamental, a nosso ver, para
viabilizar a administracdo e organizacdo da multipropriedade. Qualquer periodo
inferior a 7 dias comprimiria, de modo demasiado, o direito de propriedade, colocando

em cheque a prépria viabilidade do instituto no espectro comercial.

3.4.4 Direitos dos multiproprietarios

No condominio em multipropriedade assim como no condominio edilicio, os
respectivos proprietarios possuem direitos e deveres. Esses direitos e deveres

guardam estrita relacéo entre si, sendo vejamos.

O multiproprietario pode, segundo o art. 1.358-1'%°, da Lei 13.777/2018, usar e gozar
do imével, de suas instalacdes, equipamentos e mobiliarios. Respeitando, é claro, o

periodo correspondente a sua fracdo de tempo.

Quando o multiproprietario utiliza o imével com exclusividade, torna-se clara a

presenca do direito de usar. Contudo, essa utilizacdo € comprimida pelo fator tempo,

18TEPEDINO, Gustavo José Mendes; TEPEDINO, Maria Celina Bodin de Moraes. A
Multipropriedade. Aspectos juridicos. Revista Forense, v. 1 — 1904, Rio de Janeiro: Forense, 1986, p.
109.

109 Art. 1.358-E, §1° O periodo correspondente a cada fragéo de tempo sera de, no minimo, 7 (sete)
dias, seguidos ou intercalados. Cédigo Civil de 2002.

110 Art, 1.358-I, | - usar e gozar, durante o periodo correspondente a sua fracdo de tempo, do imével e
de suas instalagdes, equipamentos e mobiliario. Cadigo Civil de 2002.
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ja que o direito de uso, como visto no topico anterior, pode ser repartido por até 52

multiproprietarios.
Neste aspecto, vaticina Frederico Henrique Viegas de Lima:

O direito de fruir também existe com restricio e compressao. E certo que dentro
do periodo determinado do ano o proprietario pode fruir, pessoalmente — ou
por intermédio de terceiro [v.g. locacédo] — sua propriedade. A compresséao se
estabelece quando a fruicdo se restringe ao préprio periodo do direito que foi
adquirido. Impedindo que o proprietério reivindique em época diversa daquela

que seu direito encerra.!!

Ja os incisos Il e Il do artigo supramencionado, garantem ao multiproprietario o direito
de ceder a fracdo de tempo em locagcdo ou comodato, além de alienar a fracado de
tempo, por ato entre vivos ou causa morte, a titulo oneroso ou gratuito, ou onera-la.

Devendo para tanto, em qualquer dos casos descritos, informar ao administrador.

Vale dizer, que o direito de dispor, atribuido ao multiproprietério, recai sobre o periodo
assinalado no titulo aquisitivo. A disposicao se restringe ao direito adquirido, ou seja,

sobre a unidade autbnoma periodica adquirida.

Nesta senda, ainda no que concerne ao direito dos multiproprietarios, vaticina
Frederico quanto ao direito de reivindicar, “o direito de reivindicagéo se traduz de duas
maneiras. De um lado, o proprietario tem o direito de reivindicar os atributos de sua
propriedade, no tempo estabelecido como utilizacdo exclusiva. Direito que é exercido,
inclusive, frente aos demais proprietarios. De outra parte, ao existir propriedade sobre
uma fracdo do imdvel, o proprietario possui o direito de reivindicar frente a

terceiros”.112

Observa-se que o multiproprietario pode defender a propriedade frente a terceiros e

estranhos ao proprio condominio de multiproprietarios.

Portanto, a andlise dos direitos do multiproprietario, verifica-se que todos os atributos
da propriedade estédo presentes, a saber; os direitos de usar, fruir, dispor e reivindicar
do bem. Mesmo que esses direitos sofram uma compressao ou restricdo em razéo do

tempo.

111 L IMA, Frederico Henrique Viegas. A Multipropriedade Imobiliaria (aspectos doutrinarios e
registrarios). Revista trimestral de direito civil. ano 8. vol. 32. Sao Paulo: Padma LTDA, 2007, p. 104.
112 Ipidem, op. cit., p. 105.
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Por fim, o multiproprietario, tem direito de participar e votar na assembleia geral, desde
gue esteja quite com as obrigacdes condominiais. Lembrando que o voto do

multiproprietario corresponde a quota de sua fracao de tempo no imovel.

3.4.5 Obrigagdes dos multiproprietarios

A lei 13.777 de 2018 cuidou também de regulamentar as obrigacdes dos proprietarios
guando da aquisicdo da multipropriedade imobiliaria. Destaca-se principalmente as

obrigacdes previstas no instrumento de instituicdo e convencdo do condominio.

Mas nédo sO estas, ja que os proprietarios tém a obrigacdo de pagar a contribuicdo
condominial, respondem também por danos causados ao imovel, as instalacdes, aos
equipamentos e ao mobiliario. Ndo podendo, altera-los ou substitui-los. Os
proprietarios sdo responsaveis pelos seus acompanhantes, convidados ou por
pessoas autorizadas por eles. Os multiproprietarios tém, ainda, a obrigacdo de
comunicar ao administrador eventuais defeitos. Além da obrigacdo de manter o imovel
em bom estado de conservacéao e limpeza. Precisam usar o imovel respeitando o seu

destino e natureza.

Clara a op¢ao do legislador em harmonizar as obriga¢c6es dos multiproprietario com

as obrigacfes dos condéminos no regime de condominio edilicio, como estudado.

Na esteira do que preconiza o art. 1.358-J do CC/2002'3, as obrigacdes ndo se
encerram ai, o multiproprietario deve desocupar o imoével, impreterivelmente, até o dia
e hora fixados no instrumento de instituicdo ou na convencdo de condominio, sob
pena de multa diaria. Deve também permitir a realizacéo de obras e reparos urgentes

na unidade.

Pois bem, assim como no condominio edilicio, o multiproprietario esta sujeito a
aplicacado de multas, em caso de descumprimento de qualquer dos deveres. Multas
estas que deverdo constar na convencgdo de condominio em multipropriedade. E, em

caso de conduta reiterada de descumprimento das obrigacdes, pode o proprietario

113 Art. 1.358-J. Sdo obrigacGes do multiproprietario, além daquelas previstas no instrumento de
instituicdo e na convencao de condominio em multipropriedade. Cédigo Civil de 2002.
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perder temporariamente o direito de utilizagdo do imovel no periodo correspondente a

sua fracdo de tempo.

Por fim, a lei prevé que as despesas referentes aos reparos e manutencdes do imével
podem recair sobre um Unico multiproprietario; caso ele seja o responsavel pelo dano
em virtude de uso indevido ou anormal do imével, ou pode recair sobre todos os

multiproprietarios em virtude de uso e desgaste natural.

Vale mencionar, que o art. 1.358-K!1* do Cdédigo, para efeito das obrigacdes antes
esposadas, equipara aos multiproprietarios os promitentes compradores e 0s
cessionarios de direitos relativos a cada fracdo de tempo.

3.4.6 Administrador da multipropriedade imobiliaria

O Cadigo Civil de 2002 denominou o sindico do condominio em multipropriedade de
administrador; que por sua vez, exercerd papel primordial na coordenacdo da
utilizacao do imével pelos multiproprietarios durante o periodo correspondente a suas
fracbes de tempo. O administrador também determinara, no caso de sistemas
flutuante ou misto, os periodos de uso e gozo exclusivo de cada multiproprietario no

ano, é o que determina o art. 1.358-M, 8§19, Il do CC.115

Ele, ainda, sera responsavel pela manutencéo, conservacdo e limpeza do imével.
Exercera funcéo de administracdo com elaboracéo de orgamento anual, cobrancas de

custeio aos multiproprietarios e pagamentos.

N&o se olvide, como mencionado alhures, que a multipropriedade € um condominio,
ficando sujeita de forma subsidiaria ao regramento do condominio edilicio. E por
consequéncia, aponta Carlos Eduardo Elias de Oliveira que “com sua instituicao,

nasce um sujeito despersonalizado, o condominio multipropriedade, o qual tem

114 Art. 1.358-K. Para os efeitos do disposto nesta Secgédo, sdo equiparados aos multiproprietarios os
promitentes compradores e os cessionarios de direitos relativos a cada fragdo de tempo. Cdadigo Civil
de 2002.

115 Art. 1.358-M, § 1°, Il - determinacg&o, no caso dos sistemas flutuante ou misto, dos periodos concretos
de uso e gozo exclusivos de cada multiproprietario em cada ano. Cédigo Civil de 2002.
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capacidade de ser parte em processos judiciais para exercer seus direitos e cumprir

seus deveres”.116

Neste contexto surge mais uma das atribuicbes do administrador no condominio em
multipropriedade, ele ird representar esse ente ou sujeito despersonalizado nos
processos judiciais.

3.5 REGISTRO DA MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA

A Lei 13.777/2018 que regulamentou a multipropriedade no Brasil engendrou
modificacdes nao sé no Cadigo Civil, mas também na Lei 6.015/73 que dispdes sobre

0s registros publicos.

Antes de se adentrar nas modificacdes trazidas pela nova regulamentacao, forgoso
se faz langar luz sobre preceitos que regem o registro publico, mormente no que tange

0 registro de imoveis.

Inicialmente, colaciona-se a licdo trazida por Marcelo Augusto Santana de Melo:

O Registro de Imdveis, como 6rgédo pacificador de conflitos — instituto destinado
a garantia da seguranca juridica do trafego imobilidrio — bem como de exercer
um filtro juridico dos titulos que ingressam no fdlio real, surge no direito de
propriedade como importante ferramenta para estabilizar as negociagdes e

atos juridico que envolvem iméveis.'*’

No que toca o entendimento professado pelo autor, destaca-se o principio da
legalidade, vez que o Registro de Imdveis exerce um verdadeiro filtro juridico dos
titulos apresentados. Emerge, aqui, também, a qualificacao registral, que se traduz no
exame do titulo pelo registrador, para que se confirme que o titulo apresentado segue
0s principios e normas juridicas do ordenamento, para além de aspectos meramente

formais.

116 OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Consideragdes sobre a recente Lei da Multipropriedade.
Disponivel em: http://www.jusbrasil.com.br/artigos/consideracoes-sobre-a-recente-lei-da-
multipropriedade/661740743. Acesso em: 13 abr. 2023.

117 MELO, Marcelo Augusto Santana de. O Registro de Imével e o principio da fé-publica registral.
Revista de Direito Imobiliario, v. 63, jul./dez. Sdo Paulo, 2007, p. 63.


http://www.jusbrasil.com.br/artigos/consideracoes-sobre-a-recente-lei-da-multipropriedade/661740743
http://www.jusbrasil.com.br/artigos/consideracoes-sobre-a-recente-lei-da-multipropriedade/661740743
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O registrador da andlise do titulo pode decidir pelo registro; caso o titulo retna os
requisitos exigidos pelo ordenamento juridico, para validade e eficacia perante
terceiros, ou, caso contrario, pode o registrador denegar o registro; desde que

observada alguma inconsisténcia.

Nesta senda, apregoa Sebastido Rodrigues Costa “o principio da legalidade decorre
do exame que o oficial faz do documento que Ihe é apresentado, ndo podendo admitir
ao registro documentos que ndo satisfacam a exigéncias legais. O que cumpre do
exame de admissibilidade é verificar se o titulo é daqueles permitido pela lei brasileira
e se o direito real nele tratado é definido pelo sistema juridico brasileiro”.*18

Assim, o registro de titulo, segundo determinacédo legal, gera uma série de efeitos,
destaca-se dois principais, quais sejam; a fé-publica registral e a legitimacao. A fé-
publica registral alberga a garantia e certeza dos atos praticados e documentados pelo
Registrador e gera presuncao relativa de veracidade, j4 a legitimacdo refere-se a

presuncéo de que o proprietario possui os direitos descritos no registro.

O Cadigo Civil de 2002 determina que a presuncao é relativa, segue transcricdo do
art.1.245, § 2°:
Enquanto ndo se promover, por meio de acdo prépria, a decretagdo de

invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente continua a

ser havido como dono do imével.

Todavia, o nascimento do direito real s6 se concretiza com o devido registro no
Cartério de Registro de Iméveis, apesar de relativa a presuncdo. Assim, a
multipropriedade imobilidria passara a existir a partir do registro da instituicdo do

regime condominial em multipropriedade.

Analisando especificamente o regramento da Lei 6.015/73, o Titulo V, que trata do
Registro de Iméveis, consagra que cada imovel deve ter matricula propria, que sera
aberta por ocasidao do primeiro registro, deve especificar ainda os titulos e os atos
constitutivos declaratorios, translativos e extintivos de direitos reais sobre imoveis,

inter vivos ou mortis causa, que serao passiveis de registro ou averbacao.

118 COSTA, Sebastido Rodrigues. Registro de Iméveis (comentarios a lei 6.015 de 1973). Belo
Horizonte: Del Rey, 2008, p. 65.
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Entretanto, no que concerne aos imoveis em multipropriedade, o art. 176, 810° da Lei
6.015/7311°, passou a prever que além da matricula do imével, deve haver uma
matricula para cada fracdo de tempo, na qual se registrara e se averbara os atos

referentes a respectiva fracédo de tempo.

E o que vaticina Flavio Tartuce:

Do ponto de vista registral, haverd uma matricula-mée, na qual sera registrada
a instituicdo do condominio multiproprietario com a criacdo de novas
matriculas-filhas para as unidades periddicas. E semelhante ao que acontece
com o condominio edilicio: a matricula-m&e recebe o registro da instituicdo do
condominio edilicio e, assim, gera matriculas autbnomas para cada unidade

auténoma.?

Portanto, deve o Registro de Iméveis quando do registro das unidades autbnoma de
tempo da multipropriedade, observar e controlar a disponibilidade das fracdes de
tempo do imovel. Pois, cada imével em multipropriedade s6 pode ser dividido no

maximo em 52 unidades de tempo.

Vale mencionar, por fim, que a lei também estabeleceu, que cada fragcdo de tempo
podera, em funcao da legislacéo tributaria municipal, ser objeto de inscricdo mobiliaria

individualizada.

119 Art. 176, §10°. Quando o imdvel se destinar ao regime da multipropriedade, além da matricula do
imével, havera uma matricula para cada fracdo de tempo, na qual se registrardo e averbardo os atos
referentes a respectiva fragao de tempo. Lei 6.015/73.

120 TARTUCE, Flavio. Consideracdes sobre arecente Lei da Multipropriedade ou da Time Sharing
(Lei n° 13.777/2018). Jusbrasil, 2018. Disponivel em:
<https://flaviotartuce.jusbrasil.com.br/artigos/661740743/consideracoes-sobre-a-recente-lei-da-
multipropriedade>. Acesso em: 10 Abr. 2023.
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4. TOKENIZACAO DA MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA

O presente capitulo tem por escopo analisar aspectos relacionados a tokenizagcao da
multipropriedade imobiliaria. Para tanto, nos debrugaremos sobre a viabilidade de tal
procedimento; sera abordada questfes pertinentes aos beneficios ou vantagens da
tokenizacdo, como também os principais desafios ligados a eventual tokenizacdo do
imovel em multipropriedade. Tracaremos, ainda, um paralelo entre o blockchain e a
nova Lei 14.382, de 27 de junho de 2022, que regulamenta o Sistema Eletronico de
Registros Publicos (SERP).

4.1 TOKENIZACAO DAS UNIDADES AUTONOMAS DE TEMPO

As bases tecnoldgicas para a tokenizacdo da multipropriedade imobilidria restaram
lancadas. Afinal, com o desenvolvimento do blockchain, inaugurado por Satoshi
Nakamoto no ano de 2008, tornou-se possivel ndo s6 a circulacdo de uma moeda

digital, mas, sim, a tokenizagdo de uma diversidade de coisas e ativos.

Vale lembrar, que o termo tokenizacdo esta diretamente relacionado a possibilidade
ou capacidade de transformar algo ou uma coisa em um token digital. Trata-se de

atribuir, através de criptografia de ponta, expressao digital a determinada coisa.

Como vimos, a rede Ethereum por meio dos smart contracts, potencializou a
usabilidade do blockchain, possibilitando gravar em sua rede todo e qualquer tipo de
informac&o que circula no planeta. Essas gravagfes se manifestam através de tokens

que circulam e ficam gravados na rede.

Portanto, ao se valer da instrumentalidade dos smart contracts na rede Ethereum, é
possivel representar a unidade autbnoma de tempo da multipropriedade imobiliaria
por token. Certo que se trataria de um NFT (non-fungible token), vez que cada unidade
autdbnoma de tempo e sua respectiva matricula seriam representadas por um token

especifico e Unico; que jamais se confundiria com outros tokens circulantes na rede.

O multiproprietario possuiria um token nao fungivel, que representaria no meio digital

a unidade de tempo e sua matricula, guardando todas as caracteristicas atribuidas a
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ela, mormente no que tange ao tempo de uso e gozo da multipropriedade em

determinado periodo do ano.

A importancia de se tokenizar a unidade autbnoma de tempo por meio de sua
respectiva matricula, revela-se no quanto ensinado por Melhim Namem Calhub “cada
imovel tem matricula propria e em cada ficha de matricula séo lancados todos os atos
e fatos a ele relativos; na matricula esta anunciada toda histéria do imovel, sua

titularidade e eventuais restricdes no direito de propriedade”. 121

Neste mesmo sentido, assevera Silvio de Salvo Venosa “‘com a introdugcdo da
matricula em nosso sistema imobiliario, passou-se a tomar como base o préprio imovel
no registro, que no diploma anterior levava em conta a pessoa titular do direito. Uma
vez aberta a matricula do imovel, todas as modificacdes e vicissitudes sofridas por ele

sdo registradas ou averbadas nela”.1??

Assim, forcoso compreendermos que a possibilidade de tokenizagcdo da unidade
autbnoma de tempo que integra a multipropriedade imobiliaria, deve,
obrigatoriamente, abarcar a matricula da unidade. Em outras palavras, a tokenizacéo
da unidade autbnoma de tempo deve acontecer, em termos praticos, por meio da

tokenizacdo de sua matricula.

Por certo que, o token NFT possui a capacidade tecnolégica e computacional de
representar, através de codigo computacional Unico, a multiplicidade de matriculas
vinculadas a multipropriedade imobiliaria, assegurando a individualidade e descri¢cdes

especificas de cada unidade autbnoma de tempo.

Da solucdo proposta, pode-se vislumbrar questionamentos quanto aos beneficios,

-

desvantagens e eventuais repercussoes juridicas dessa tokenizacdo. E o que

veremos.

121 CALHUB, Melhim Namem. Incorporacéo Imobiliaria. 42 ed, rev, atual e ampl. S4o Paulo: Forense,
2017, p. 288.
122 VENOSA, Silvio de Salvo. Direto Civil: direitos reais. 152 ed. S&o Paulo: Atlas, 2015, p.199.
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4.1.1 Multipropriedade e integragdo com o mercado de criptoativos

Tarefa herculea seria distanciar o estudo da tokenizacdo da multipropriedade
imobiliaria do mercado de ativos digitais. Haja vista que uma das vantagens de se
tokenizar a multipropriedade €, sem margem para duvidas, integrar o novel instituto a

um mercado pujante e em desenvolvimento.

A nosso ver, aproximar a multipropriedade do mercado de criptoativos, teria o condao
de potencializar o instituto em diversos aspectos. Entendemos que traria mais liquidez
para o modelo, quando de sua negociacao; tanto no caso de alienagcdo quanto em
caso de aluguel da unidade autbnoma periddica. Tais unidades poderiam ser
negociadas por valores em criptomoedas (Bitcoin, Ether, Dogcoin, dentre muitas

outras), e colocadas a disposicao do enorme mercado de criptoativos.

Frederico Henrique Viegas de Lima destaca que “as multipropriedades s&o muito
comuns nas zonas de turismo e de veraneio, como forma de segunda residéncia. E

uma forma de tornar barata essa segunda residéncia”.1??

Acreditamos, outrossim, que a tokenizacdo da unidade autbnoma de tempo
aumentaria a taxa de ocupacdo dessa segunda residéncia, diminuindo o periodo de
vacancia. Consagrando o principio da fung¢éo social da propriedade, ao aproximar o
direito de propriedade do multiproprietario da funcao social e econémica, inerentes a

unidade autbnoma de tempo.

Neste sentido, vaticina Marcelo Augusto Santana Melo:

A Constituicdo federal de 1988 conciliou as fun¢des social e econdmica da
propriedade como se fossem faces de uma mesma moeda: devem andar juntas

para o pleno desenvolvimento das relagdes sociais. %4

A tokenizacao da multipropriedade, integrando-a ao mercado de criptoativos, nao sé
desempenha uma funcdo econdémica, mas, também, honrosa funcdo social. Pois, a
multipropriedade com baixo indice de vacancia contribui para maior desenvolvimento

social em que se encontra localizada, vez que os multiproprietarios frequentam bares,

123 IMA, Frederico Henrique Viegas. A Multipropriedade Imobiliaria (aspectos doutrinarios e
registrarios). Revista trimestral de direito civil. ano 8. vol. 32. Sdo Paulo: Padma LTDA, 2007, p. 78-77.
124 MELO, Marcelo Augusto Santana de. Multipropriedade Imobiliaria. Revista de Direito Imobiliario,
RDI 70/19, jan.-jun., 2011, p. 460-461.
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restaurantes, mercados, saldes e muitos outros estabelecimentos; intensificando a

economia de determinada regiéo.

4.1.2 Contratos inteligentes e o dinamismo nas operacdes

Uma das principais caracteristicas dos criptoativos tange sua rapidez de transacao,
gue se traduz em agilidade de movimentacdo dos ativos digitais no ambiente da
internet. Soma-se a isto, a capacidade destes ativos de figurarem na confeccéo de

contratos inteligentes autoexecutaveis.

Imagine o cenario em que o multiproprietario adquira determinada unidade auténoma
periddica por meio de um token (NFT), poderé ele, se valendo de contratos inteligentes
autoexecutaveis, alienar sua propriedade em poucos minutos. Uma vez identificada a
transferéncia do valor (esse valor sera expresso em criptomoeda a escolha do
proprietario) de venda da unidade autbnoma periddica, o contrato se executara
automaticamente, transferindo o token (NFT) da carteira digital do vendedor para a

carteira digital do ent&do comprador.

Neste diapaséo, diante da aquisicdo de qualquer imével, se faz necessério alguns
cuidados. Ao ensinar sobre o tema, Luiz Antonio Scavone Junior alerta “que todo
processo de aquisicdo comeca pela solicitagcdo das certiddes referentes ao imével e a

pessoa do vendedor”.1?®

Dentre as certiddes a serem obtidas, a primeira € a certidao de propriedade, “esse
documento é a coOpia da matricula ou a sua transcricdo fornecida pelo oficial de

Registro de Imdveis onde esta matriculado ou transcrito o imével pretendido”. 126

Diante da sugestdo proposta no presente trabalho, quando da aquisicdo da
multipropriedade imobiliaria tokenizada, ndo se faria necessario a solicitacdo da
certiddo de propriedade. A contrassenso, tal certiddo € prescindivel na aquisicdo da
multipropriedade que se vale do blockchain. Afinal, aquele que detém o token NFT,

gue representa unidade autbnoma de tempo especifica, € o Unico e legitimo

125 SACAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito Imobiliario: teoria e pratica. 192 ed., rev., atual. e
reform. Rio de Janeiro: Forense, 2023, p. 786.
126 |bidem, ibidem.
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proprietario. No blockchain é impossivel transacionar um token que néo figure na

carteira digital do proprietario.

Tal procedimento impactaria, inclusive, na reducdo de custas cartoriais referente a

solicitagao da certidao de propriedade.

Outro beneficio, relaciona-se diretamente com a gestdo da prépria multipropriedade.
Por meio dos contratos inteligentes é possivel programar o periodo de uso do imovel
pelos multiproprietarios. Vislumbramos, aqui, a possibilidade da liberacdo automatica
do acesso a propriedade quando da vigéncia do periodo de fracdo tempo especifico
do multiproprietério.

Na hip6tese de uma casa, por exemplo, poderia 0 acesso ao imovel acontecer por
meio de fechadura digital vinculada a um smart contract, o acesso seria autorizado
automaticamente mediante a posse do token (NFT) identificado na carteira digital do
multiproprietario. Essa carteira digital, que pode se hospedar em dispositivos méveis
como celular ou tablet, possibilitaria, com simples ato de aproximacéo fisica do

dispositivo com a fechadura digital, destrancar a porta de acesso ao imével.

O exemplo antes mencionado, se enquadra com precisdo em caso de aluguel da
unidade autdnoma periédica. O multiproprietario pode figurar em contrato inteligente,
tendo por objeto o aluguel de sua unidade. Quando se iniciar o periodo de tempo de
uso e gozo do imovel, a posse da unidade autdnoma se transferiria automaticamente
para a carteira digital do locatario, liberando de forma automatica o acesso deste ao

imoével.

De outro giro, a tokenizac¢do da unidade de tempo periddica pode auxiliar também na
organizacéao e controle da multipropriedade. Pode-se, por exemplo, vincular todos 0s
multiproprietarios a um contrato inteligente autoexecutavel, que cobra
automaticamente o valor pertinente as taxas condominiais. Este mesmo contrato
inteligente pode travar um valor determinado para eventuais danos causados ao
imovel, que logo apdés o uso pelo multiproprietério e constatacdo que ndo houve

nenhuma espécie de dano, o valor seria liberado automaticamente.

Pode, ainda, o contrato inteligente e autoexecutavel cobrar automaticamente multa
prevista na convencédo de condominio em caso de descumprimento de deveres ali

estipulados.
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Nesta senda, ensina Arnaldo Rizzardo, no que tange a convecg¢ao de condominio “que
os elementos elencados no Codigo Civil revelam-se insuficientes, acarretando uma
convencgao néo apropriada para a solucao dos problemas condominiais, e gerando um
estatuto precario. Por isso € comum a introducao de regras a respeito da puni¢do de

maus vizinhos, de meios de prevengéo ou contestagéo de inadimplentes”.?’

Assim, o0s contratos inteligentes autoexecutaveis podem atuar diretamente na
cobranca de eventuais multas por ma conduta dos multiproprietarios previstas na

convencao, automatizando o processo através do blockchain da rede Ethereum.

Todavia, ressalte-se, as multas ou 0os meios de prevencdo ou contestacdo de
inadimplentes especificados na convencéo de condominio, precisam se ordenar a lei.
E o que vaticina Pedro Elias Avvad:
Havendo divergéncia entre a convencéo e a lei, esta havera de prevalecer, ja
gue ndo sera vélida a declaracao unilateral ou coletiva de vontade contrariando

o comando legal maior. Assim, quando houver dissenso, entre o que dispde a

convengao e o que preceitua a lei, resolver-se-a na conformidade do comando

maior.128

Por fim, o condominio, nas palavras de Silvo de Salvo Venosa “sempre € pomo de
discordias”.??® Contudo, acreditamos que através da tokenizacédo da multipropriedade
imobiliaria, muitas das divergéncias podem ser dirimidas ou mitigadas. Dado que,
contratos inteligentes, hoje, através da rede Ethereum, podem se auto executar, uma
vez que condi¢cbes pré-estabelecidas e pactuadas se concretizem. Forcando o

cumprimento automatico das obriga¢cdes pactuadas.

121 R1ZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporagdo Imobiliaria. 42 ed., rev. e atual. Rio de
Janeiro: Forense, 2015, p. 93-94.

128 AVVAD, Pedro Elias. Direito Imobiliario. 22 ed., Rio de Janeiro: Renovar, 2009, p. 197.

129 VENOSA, Silvio de Salvo. Direto Civil: direitos reais. 152 ed. S&o Paulo: Atlas, 2015, p. 355.
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4.2 REGISTRO E TOKENIZACAO DA MULTIPROPRIEDADE

O direito imobiliario consagra o registro como uma das formas de aquisicdo da
propriedade imobilidria. Essa aquisicdo € um negdcio juridico solene. Desta sorte, a
escritura publica é fundamental para validade de negécio juridico que figuram direitos

reais imobiliarios, desde que o imdvel tem valor superior a trinta salarios minimos.

E o0 que preconiza o art. 108 do CC de 2002:

N&o dispondo a lei em contrario, a escritura publica é essencial a validade dos
negdcios juridicos que visem & constituicdo, transferéncia, modificacdo ou
renUncia de direitos reais sobre iméveis de valor superior a trinta vezes o maior

salario minimo vigente no pais.

Nesta senda, o art. 1.245 do Cadigo prevé que a propriedade sera transferida entre
vivos mediante registro do titulo translativos no Registro de Imdveis, assegurando que

enquanto ndo ocorrer o registro do titulo, o alienante continua como dono do imovel.

Melhim Namem Calhub ensina que “o registro é sinal exterior que atesta para toda
sociedade a deslocacdo do dominio de uma pessoa para outra. E carece de uma
manifestacdo visivel, de um sinal exterior que ateste e afirme aquele ato diante da

sociedade”.130

Ja Caio Mario da Silva Pereira, em relagdo ao registro, alerta que “o momento
culminante da gestao do direito real € a inscricdo no registro imobilidrio. Sem ela, a

apuracgdo dos demais requisitos é nada”.*3!

Neste mesmo sentido, vaticina Luiz Antonio Scavone Junior “a escritura, enquanto
nao registrada, ndo atribui direito real de propriedade, apenas direito pessoal,
obrigacional, cabendo responsabilidade civil e patrimonial (Cédigo Civil, art. 389), e
nao direito de reivindicar a propriedade, ja que ndo dispde do direito real, oponivel

erga omnes”. %2

130 CALHUB, Melhim Namem. Incorporacgdo Imobiliaria. 42 ed, rev, atual e ampl. Sdo Paulo: Forense,
2017, p. 286.

131 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Direito das Coisas. Rio de Janeiro: Editora Rio, 1977, p. 161.

132 SACAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito Imobiliario: teoria e pratica. 192 ed., rev., atual. e
reform. Rio de Janeiro: Forense, 2023. p. 16-17.
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Scavone Junior, ainda em relacdo ao tema, ensina que “outorgada a escritura, ou
admitido o instrumento particular, mister se faz o registro junto a matricula para

aquisicdo de direito real oponivel a quem quer gque seja”.133

Portanto, segundo legislacdo patria, a transferéncia do dominio do imével se realiza
com o devido registro do titulo aquisitivo junto ao Registro de Imdveis.

Neste contexto, atendo-se especificamente ao registro do titulo translativo, cada
imovel especifico possui apenas uma matricula junto ao oficial do Registro de Imdveis.

Sendo a matricula a ficha numerada na qual se descreve o imovel e indica seu titular.

Vale lembrar, como estudado em topico especifico deste trabalho, que a Lei 13.777
de 2018 modificou a Lei 6.015/73 (Lei de Registros Publicos), inaugurando excecéo
guanto a matricula Unica para cada imével. O art. 176, 810° da mencionada lei, passou
a prever que além da matricula do imével, deve haver uma matricula para cada fragao

de tempo.

Ou seja, seguindo o regramento da multipropriedade imobiliaria, cada imével pode ser
divido em até 52 fragGes de tempo (art. 1.358-E, §1°, Lei 13.777/2018), estamos diante
da possibilidade de 52 proprietarios diferentes, e, por consectario logico, 52 duas
matriculas diferentes. Afinal, cada multiproprietario figurara em uma matricula

especifica.

Acreditamos que da mesma maneira que o legislador inovou no ano de 2018,
prevendo alteracdo Lei de Registros Publicos para contemplar uma multiplicidade de
matriculas em relacdo a um mesmo imovel, pode ele também autorizar que as
unidades autdbnomas de tempo e suas respectivas matriculas sejam representadas no

ambiente virtual por tokens (NFTS).

O que se sugere ndo € uma modificacdo drastica no regramento do registro publico
no que tange os imoveis. Mas, tdo somente, regulamentacao legislativa para que se
autorize a tokenizagcdo das unidades autbnomas de tempo da multipropriedade
imobiliaria por meio de suas respectivas matriculas. Vez que na matricula se averba

todos os fatos juridicos que alteram de alguma forma o direito nela inscrito.13*

133 SACAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito Imobiliario: teoria e pratica. 192 ed., rev., atual. e
reform. Rio de Janeiro: Forense, 2023. p. 17.
134 Ibidem, op. cit., p. 18.
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Imperioso ressaltar, para efeitos praticos da sugestdo aqui proposta, que a
tokenizacdo da unidade autbnoma de tempo sé seria possivel caso sua matricula se
mostrasse higida para tal, leia-se; sem nenhum tipo de indisponibilidade do bem
decretada pelo Poder Judicidrio ou por entes publicos, e ainda, sem restricdo ou
gravame de origem legal, convencional ou processual incidente sobre a unidade

autbnoma de tempo.

Para justificar a exigéncia acima mencionada, fazemos paralelo com a dinamica do

registro de incorporacao imobiliaria. Arnaldo Rizzardo, em relacdo ao tema, assim

escreve:
Impedem o registro as onerac¢des que viabilizam o prometimento do imdvel,
COMO a sua excussdo, como os arrestos, o sequestro, a penhora, a hipoteca, a
propria citacdo da existéncia de acdo em andamento, a desapropriacdo em
andamento e a indisponibilidade por ato judicial. 13

E, ainda:

A exigéncia de certiddes negativas, autoriza entender que ndo pode haver
qualquer divida, encargo ou gravames. Na realidade, essa exegese literal

conduz a imprimir maior garantia e seguranca na incorporacdo.*

A seguranca juridica ja consagrada em nosso ordenamento, para movimentacao de
ativos imobiliarios, deve ser observada também, quando da possibilidade de
tokenizacdo das unidades autbnomas de tempo. Assim, a unidade precisa estar higida
para ser representada por um token NFT.

Nesta senda, o tramite para o registro das unidades autbnomas de tempo
permaneceria 0 mesmo, ja previsto na Lei 6.015/73: i) protocolizacéo (art. 182 e art.
186, Lei 6.015/73), com anotacao de data e hora para efeito de preferéncia de direitos
reais; ii) prenotacdo (art. 205, Lei 6.015/73), confere preferéncia no registro por 20
anos; iii) registro (art. 167 e 232, Lei 6.015/73).1%

135 RIZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporagéo Imobiliaria. 42 ed., rev. e atual. Rio de
Janeiro: Forense, 2015, p. 326.

136 bidem, op. cit., p. 327.

137 SACAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito Imobiliario: teoria e pratica. 192 ed., rev., atual. e
reform. Rio de Janeiro: Forense, 2023, p. 17.
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Realizado o registro e atestada a higidez da matricula, o multiproprietario teria a
faculdade de transformar sua unidade autdnoma de tempo em um token (NFT), que
guardaria todas as caracteristicas da unidade imobiliaria registrada na matricula junto

ao oficial de Registro de Imodveis da circunscri¢ao imobiliaria competente.

E, ainda, para entregar maior seguranca juridica ao processo de tokenizacdo da
unidade autbnoma de tempo, quando de sua realizacédo, tal ato deve ser registrado

em sua matricula tradicional.

Entendemos que a tokenizagdo da unidade autbnoma de tempo da multipropriedade,
nao s6 encontra guarida nos principios que norteiam as normas quanto ao registro
imobiliario, mas os revigora. Possibilitando posicionar o regramento datado de 1973

frente a mais nova criacao tecnoldgica do ambiente digital; o blockchain.

Trazemos a baila o principio da publicidade, que se identifica quando qualquer pessoa
pode consultar o teor da matricula no Registro de Imdveis, observando o nome de
guem consta como titular e eventual 6nus de natureza real que recaia sobre o imével,
desde que solicitado através de certiddo. O blockchain, como estudado, nada mais é
gue um grande livro onde se registra, por meio de tecnologia e criptografia de ponta,
toda movimentacdo que acontece na rede. A caracteristica mae do blockchain é
entregar publicidade aos usuarios, atestando que determinado ativo foi transacionado,

e € de propriedade Unica e absoluta de quem o detém.

Importante licdo apregoada por Melhim Namem Calhub, quanto ao registro de imoveis
e o principio da publicidade:
O registro da publicidade a todos os atos e tem a funcdo de efetivar a
transmissdo da propriedade imobiliaria ou de qualquer outro direito real a ela

relativo. O sistema de registro €, em esséncia, um sistema de informacéo:

recebe e armazena dados relativos aos imoéveis, conservando-os para servir

como instrumento de seguranca das pessoas que venham a negocia-los.138

A unidade autbnoma de tempo tokenizada torna-se visivel para qualquer pessoa com
acesso a internet, em qualquer lugar no mundo. Através de um computador ou até

mesmo um dispositivo movel como celular ou tablet, qualquer usuéario pode acessar o

138 CALHUB, Melhim Namem. Incorporacgéo Imobiliaria. 42 ed, rev, atual e ampl. Sdo Paulo: Forense,
2017, p. 288.
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blockchain da rede Ethereum e identificar, imediatamente, quem € o proprietario de
determinada fracdo de tempo autbnoma. Entregando, assim, a segurancga necessaria

para os multiproprietarios que queiram negociar suas unidades auténomas de tempo.

Nesta senda, a multipropriedade tokenizada encontra guarida, também, no principio
da continuidade; que representa a necessidade de o registro seguir a cadeia nominal,
impossibilitando a transferéncia do direito por quem néo seja o titular. Desta maneira,

guem néo é o titular, ndo pode vender o imével.139

Nas palavras de Calhub:

De acordo com este principio, ndo pode ser registrado um titulo aquisitivo se o
imovel ndo estiver registrado em nome daquele que, no contrato de venda,
aparece como transmitente, ou, em outras palavras, ndo pode ser registrado
um titulo aquisitivo se 0 nome que figura no contrato como transmitente é

diferente do nome que figura no Registro de Iméveis como proprietario. 14

O blockchain, mais uma vez, assegura o0 quanto consagrado no principio da
continuidade, pois s6 o legitimo proprietario da unidade autbnoma de tempo possuiria
o token (NFT) que representa sua unidade na rede. Por se tratar de um NFT (token
nao fungivel), ndo pode ser reproduzido ou copiado. Somente o legitimo
multiproprietario é detentor do token em sua carteira digital.

E, no caso de venda da unidade autbnoma de tempo, por exemplo, o token passaria
da carteira do vendedor para carteira digital do entdo comprador. Tal movimentacéo
restaria gravada na rede e atestaria que a unidade autbnoma de tempo mudou de
titular. Impossibilitando, peremptoriamente, a venda por quem néo € o titular e legitimo

multiproprietario.

Outro importante principio que rege o registro de imdveis € o principio da
especialidade, “segundo o qual todo imével deve ter uma descri¢gao Unica, que nao se
confunde com a descricdo de outros imoveis, recebendo na ficha de matricula um

numero diferente dos demais”.14!

139 SACAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito Imobiliario: teoria e pratica. 192 ed., rev., atual. e
reform. Rio de Janeiro: Forense, 2023, p. 19.

140 CALHUB, Melhim Namem. Incorporacéo Imobiliaria. 42 ed, rev, atual e ampl. S4o Paulo: Forense,
2017, p. 289.

141 SACAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito Imobiliario: teoria e pratica. loc. cit., p. 17.
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Quando abordamos a tokenizacdo das unidades autbnomas de tempo, em topico
especifico deste trabalho, aduzimos a possibilidade de tokenizacdo da
multipropriedade por meio de tokens NFTs (non-fungible tokens). Que, em suma, se
trata de espécie Unica de token na rede. Cada token NFT é exclusivo, ndo possuindo
nenhum outro igual a ele. Estariamos diante de um token especifico, que representaria
a unidade autbnoma de tempo com sua descricdo Unica. Portanto, ndo se confundira

com nenhuma outra unidade autdnoma de tempo.

Da analise de principios fundamentais que norteiam o registro de imdveis, mais uma
vez concluimos que a tokenizacdo da unidade autbnoma de tempo da
multipropriedade imobiliaria € possivel, desde que o legislador autorize. Esta
tokenizacdo ndo sé encontra guarida nos principios da publicidade, continuidade e
especialidade, como os robustece; pois, 0 bockchain da rede Ethereum, no ambiente

digital, pode catapultar tais principios para além da estrutura fisica cartoraria.

Por fim, vale salientar que o presente estudo se ateve a analise da tokenizacdo da
multipropriedade imobiliaria no que tange a tokenizacdo das unidades autbnomas de
tempo. N&o se pretendeu abordar todas as formas de aquisicdo de propriedade, nem
imputar repercussao das sugestdes proferidas e eventuais benéficos para todos os
bens iméveis. Apesar de entendermos, que algumas das sugestdes proferidas

modernizaria o regramento que rege o registro de iméveis.

4.3 BLOCKCHAIN E O SISTEMA ELETRONICO DE REGISTROS PUBLICOS

Interessante observar, quando do estudo e confeccdo deste trabalho, onde nos
debrucamos sobre tema de natureza tecnolOgica ligado a eventuais beneficios que
determinada inovacdo computacional pode gerar, o regramento que abarca os

registros publicos, caminhava em dire¢éo parecida.

Através da Medida Provisoéria 1.085 de 2021, que por sua vez foi implementada em
31 de janeiro de 2023 e regulamentada pelo provimento 139, o Sistema Eletronico de

Registros Publicos (SERP) passou a funcionar do Brasil.

A MP, que posteriormente foi transformada na Lei N° 14.382, de 27 de junho de 2022,

teve por objetivo modernizar o tramite dos cartérios de registro publico, dentre eles, o
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cartério de registro de iméveis. Por meio do SERP o cidadédo passou a ter acesso a
servigos cartoriais por meio da internet, mitigando a necessidade de se deslocar até

as serventias cartoriais. Os cartorios passaram a ser integrados, compondo uma rede.

Evidente a tentativa de modernizar a gestdo e tramitacdo dos procedimentos
relacionados aos registros dentro das serventias dos cartérios. O sistema cartorial
passa por elogiavel modificacdo, porquanto, através da internet, ultrapassa a barreira
espacial; deixando de ser um sistema local para se tornar um sistema cartorial

nacional.

Dentre os objetivos do SERP, na diccdo do art. 3° da Lei 14.382/2022, elenca-se o
registro publico eletrénico dos atos e negdécios juridicos; a interconexao das serventias
dos registros publicos; a interoperabilidade das bases de dados entre as serventias; o
atendimento remoto aos usuarios de todas as serventias dos registros publicos, por
meio da internet; a recepcdo e o envio de documentos e titulos, a expedicdo de
certidbes e a prestacdo de informacfes, em formato eletrénico; a visualizacdo
eletrbnica dos atos transcritos, registrados ou averbados nas serventias dos registros
publicos; o intercambio de documentos eletronicos e de informacfes entre as
serventias; o armazenamento de documentos eletrénicos para dar suporte aos atos

registrais e consulta em geral.

Infere-se, dos objetivos acima elencados, que a nova lei tenta harmonizar a dinamica
dos registros publicos com o ambiente virtual. Para isso, ela autoriza registro publico
eletrénico, ela comunica a base de dados de todos os cartdrios em territério nacional,
transforma uma série de atos em atos eletrbnicos, prevendo ainda seu

armazenamento.

Vale destacar, todavia, que o SERP tem o condao de descentralizar a serventia dos
registros publicos (sempre estiveram adstritas o um especo fisico especifico), por
meio da internet. Disponibilizando na rede uma série de atos, como os ja elencados.
Contudo, as informacgdes que circulam no SERP estéo centralizadas em um servidor

especifico de armazenamento de dados.

Desta maneira, tal sistema opera na rede tradicional da internet, ou seja, toda base
de dados do SERP encontra-se guardada em servidores tradicionais. Em outras
palavras, os arquivos digitais, as certiddes, 0s registros e principalmente o servico de

armazenamento de dados previsto pela Lei 14.382/2022, se vale de servidores
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tradicionais de armazenamento de dados, que se localizam em um espaco fisico

especifico, e sdo de propriedade de alguma empresa privada.

Cabe assim, alertar para os riscos pertinentes a este modo de armazenamento de
dados digitais. Os mencionados riscos ja foram objeto de andlise em capitulo
especifico do trabalho. Mas, destaca-se, dentre eles; a possibilidade de ataque e
sobrecarga do servidor privado, colocando em risco todo o acervo de registros
publicos nacional. Lembramos, neste contexto, o ataque sofrido aos servidores
computacionais do Tribunal Superior Eleitoral no ano de 2020, que impossibilitou o
acesso dos juizes e servidores ao sistema.#? Outro risco no armazenamento, por
meio de servidores centrais, permeia a propria seguranca de dados e informacoes

pessoais que circulam nesta rede.

O blockchain da rede Ethereum solucionou a questdo do armazenamento tradicional
de dados, apresentando-se como uma rede descentralizada de armazenamento de
informacdes, por meio de um sistema peer-to-peer, ao usar forca computacional
distribuida por todos os computadores da rede. E, principalmente, trouxe seguranca
no armazenamento de dados, a cadeia de blocos contendo todas as transacdes e

registros da rede jamais fora invadida.

Assim, podemos imaginar, que o Sistema Eletrbnico de Registros Publicos, € o
primeiro e importante passo em direcdo a um sistema eletrénico de registro, que opere
utilizando o blockchain da rede Ethereum como base. Podendo se valer, no futuro, de

todos os beneficios ofertados por essa nova e disruptiva tecnologia.

4.4 ALGUNS DESAFIOS DOS CRIPTOATIVOS

As consideracdes que serdo feitas neste tOpico, conectam-se diretamente a
tokenizacdo da multipropriedade imobilidria. Visto que, a sugestdo proposta permeia
a tokenizacdo das unidades autbnomas de tempo, empregando a um bem imovel

expressao digital através de um token NFT. Esse movimento integra a unidade

142 Disponivel em: https://fexame.com/brasil/tse-monta-acao-contra-hackers-apos-relatorio-alertar-para-
ataques. Acesso em: 09 mai. 2023.
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imobiliaria ao mundo digital, portanto, passa tal unidade a compartilhar dos desafios

inerentes a esse meio.

Desta sorte, ressaltamos que toda grande inovacdo carrega consigo desafios. Os
criptoativos estdo se colocando a prova em um meio extremamente exigente, quando

se trata da internet, estes desafios sdo muitos.

O primeiro grande questionamento diz respeito ao uso de ativos digitais ou tokens

para fins criminosos.

O usuario ndo opera a rede dos criptoativos em nome proprio. O procedimento é
peculiar e se adequa ao quanto proposto pelo fundador da criptomoeda de primeira

geracado, Satoshi Nakamoto.

Para protecéo dos dados dos usuérios da rede, seja ela Bitcoin, Ethereum ou qualquer
outra rede que opere se valendo do blockchain, o usuario transaciona as moedas ou
tokens, num movimento de compra e venda, através das wallets, que séo carteiras
digitais, com capacidade computacional, para armazenar os codigos que se traduzem

em criptoativos.

Assim, cada carteira digital possui duas chaves (codigos computacionais) com
naturezas diferentes. A primeira chave identifica a carteira publicamente na rede, é
esta chave que é encaminhada entre 0s usuarios para que determinado ativo seja
transacionado no blockchain. Em outras palavras, a chave publica € a expresséo

externa da carteira digital, e é visivel por todos os usuarios.

De outro modo, a segunda chave é de natureza privada, apenas o legitimo proprietario
da carteira digital a possui. Essa chave deve ser armazenada com cautela, j& que esta
vinculada a uma senha altamente criptografada. E através desta segunda chave que
0 usuario terd acesso a sua carteira digital, para realizar transacdes com seus ativos.
Para facilitar o entendimento, fazemos paralelo aqui com a dindmica de acesso a caixa
de e-mail tradicional; o usuario precisa inserir o login (chave de acesso) e a respectiva

senha vinculada a esse login, s, assim, ele tera acesso a plataforma.

Em outras palavras, a rede que opera usando como base o blockchain, assegura a
protecao dos dados dos usuarios, pois ndo vincula os dados pessoais a chave publica.
A chave publica € mero codigo computacional, que identifica determinada carteira
digital no blockchain.
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Portanto, entendida a dindmica das transa¢fes de ativos digitais, concluisse, que é

possivel operar ou realizar transacdes na rede em completo anonimato.

Os ativos digitais, principalmente as criptomoedas, enfrentam esse obstaculo quanto
a sua utilizacdo em massa. Pois, pessoas mal-intencionadas, podem se utilizar desse
anonimato para realizar operagdes financeiras com tokens de pagamento para fim de

cometer algum ilicito.

Entretanto, quanto a um possivel uso de ativos digitais para fins criminosos, alerta

Fernando Ulrich:

Porque o Bitcoin permite o uso de pseuddnimos, politicos e jornalistas tém
guestionado se criminosos podem usa-lo para lavagem de dinheiro ou para
aceitar pagamentos da venda de produtos e servigos ilicitos. De fato, e como o
dinheiro vivo, ele pode ser usado tanto para o bem quanto para o mal.'#

Sem duvida, esse primeiro desafio descrito € inerente as negociacdes das moedas ou
ativos digitais. Contudo, asseveramos que qualquer tipo de moeda (moeda fiduciéaria)
circulante no mundo ou token, podem ser usados para a aquisi¢do de bens ilicitos ou
financiamento de organizac¢des criminosas. Essa ndo €, portanto, uma caracteristica

exclusiva das moedas ou dos ativos digitais.

No que toca a tokenizacdo na multipropriedade imobiliaria, entendemos que a questao
do anonimato é mitigada. Vez que, para efeitos praticos da sugestao proposta neste
trabalho, imperioso se faz o registro da tokenizacdo da unidade autbnoma de tempo
em sua respectiva matricula tradicional, que contém todas as informacdes do imovel,

inclusive seu titular.

Ainda em relagcdo aos desafios, vale lembrar, que as operacdes de compra e venda,
aluguel e empréstimo envolvendo criptoativos, tokens, contratos inteligentes e
blockchain, necessitam de lastro em tokens de pagamento, tokens de moeda digital.
Para tanto, tais moedas, muitas vezes, possuem valor de mercado mensurado com

base em moedas fiduciarias tradicionais.

Assim sendo, outro desafio quando do uso de criptoativos, tange a volatilidade desses

payment tokens, que se traduz em alta variagao no preco.

143 ULRICH, Fernando. Bitcoin A Moeda NA Era Digital. 12 ed. S&o Paulo: Mises Brasil. 2014, p 95.
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Gize-se, essa volatilidade da moeda gera muita inseguranca. Nao € incomum o Bitcoin

cair 50% em um Unico dia.

Na crise do COVID-19, diante da inseguranca trazida pelas medidas restritivas, que
Impactaram todos os mercados globais, os criptoativos sofreram forte impacto.
Quando do anuncio pela Organizacdo Mundial da Saude, que o mundo vivia uma
situacdo de pandemia mundial, e, a solucdo para arrefecer o contagio entre as
pessoas estaria ligada a restricdo de circulacdo, o valor de marcado do Bitcoin nesse

periodo despencou 50%, arrastando as outras moedas digitais consigo.

N&o se olvide, ainda, a crise financeira vivida no inicio do ano de 2022, fruto dos
efeitos do fechamento dos mercados globais como antes mencionado, potencializado
pela guerra entre os paises da Russia e Ucrania. Somando-se a esses dois eventos,
0 anunciou pelo Fed (Banco Central Americano) do aumento da taxa de juros, para

tentar controlar a inflagéo.

Formou-se entdo o cendrio, que mais uma vez, colocou em apuros o ecossistema de

criptoativos. O Bitcoin desvalorizou mais de 40% nesse periodo.

Entendemos, neste contexto, que a variagdo de preco das moedas digitais, nao
impactariam de forma contumaz o instituto da multipropriedade imobiliaria, vez que,
estamos diante de um direito de propriedade, com lastro, portanto, no mercado
imobiliario. Mercado este plenamente consolidado. Que possui ampla capacidade de

acompanhar ou arrefecer eventual variagdo de precos de moedas digitais.

Na esteira dos desafios a serem enfrentados pelos criptoativos, tema bastante
sensivel que trazemos a baila, toca a descentralizacdo inerente as operacfes com

criptoativos.

Diferente de um sistema centralizado, onde existem 06rgdos ou instituicbes
controladoras, ou até mesmo uma base de dados propria para a utilizacdo de
sistemas, no universo dos criptoativos as bases técnicas sao diferentes. Por se tratar
de um sistema descentralizado e autbnomo, quando da operagédo desses ativos, nao
tem a quem o usuario recorrer. Em caso, por exemplo, de perda de senha da carteira

digital, o investidor pode ficar sem acesso aos seus ativos de forma permanente.

Para se proteger de ataques hackers externos, a tecnologia blockchain € extremante
fechada quanto a protocolo de seguranga. As carteiras que guardam os ativos s&o

protegidas pelas senhas antes mencionadas, 0s usuarios precisam se acautelar
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guanto a perda da senha de acesso a carteira, caso contrario os valores ficam

trancados ou perdidos para sempre.

Nesta senda, em relacdo ao impacto que este desafio especifico geraria na
multipropriedade tokenizada, entendemos que o registro da tokenizagdo na matricula
do imédvel, tem o condao de proteger o usuario de eventual perda da senha de acesso
a rede. Bastaria para tanto, registrar na matricula no imoével um novo token NFT que
passaria a representar novamente a unidade autbnoma de tempo no meio digital. O
registro do token anterior seria modificado, dando espaco ao registro de um novo
token NFT.

Sem margem de duvida, desafios sdo enfrentados por qualquer inovacdo que se
apresenta para o mercado. Cabe ao blockchain e seus desenvolvedores, provarem
gue essa tecnologia possui a seguranca e eficiéncia necesséria para angariar a maior

guantidade de adeptos possiveis.

A falta de experiéncia do mercado na gestao de criptoativos, ou até mesmo o diminuto
conhecimento que a populacdo possui de termos e técnicas computacionais

essenciais para o uso do blockchain, séo obstaculos a serem superados com o tempo.

Todavia, estes obstaculos ndo impedem que a multipropriedade imobiliaria caminhe
em sentido a tokenizacdo das unidades autbnomas de tempo, e passe a usufruir de
todos os beneficios ligados a essa tokenizacdo. Mormente porque o ordenamento
juridico brasileiro ja deu sinais, através do Sistema Eletrénico de Registro Publico, que

o tradicional setor imobiliario deve se enquadrar aos beneficios trazidos pela internet.
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4. CONCLUSAO

A criptomoeda de primeira geracdo denominada Bitcoin inaugurou uma nova
tecnologia na internet. Por meio do seu blockchain, restou possivel a criacdo de uma

moeda exclusivamente digital.

O desenvolvimento da tecnologia blockchain foi fundamental para resolugéo do gasto
duplo, problema até entdo inerente a internet tradicional. Antes, todo arquivo que
transitava na rede sofria duplicagdo. Quando do encaminhamento de arquivos de e-
mail, mensagens, fotos ou qualquer outro tipo de conteddo digital, o remetente

permanecia com uma copia do mesmo.

O blockchain do Bitcoin, entendido como uma cadeia de blocos criptografados, que
armazena todas as transacdes da criptomeda na rede, passou a atuar como um livro

caixa razao publico e auditavel, entregando publicidade para as transacdes efetuadas.

Um dos principais fundamentos da moeda desenvolvida por Satoshi Nakamoto foi a
utilizacdo de uma rede descentralizada, peer-to-peer. Desvencilhou-se, portanto, da

ingeréncia de empresas privadas e entes centralizadores.

Vitalik Buterin, por sua vez, baseou-se nos fundamentos do Bitcoin, para desenvolver

um novo blockchain que opera na rede denominada de Ethereum.

Esse blockchain de segunda geragdo inovou, ao apontar o caminho para a maxima
utilizacdo da tecnologia. Vitalik enxergou a possibilidade de armazenar ndo apenas
tokens de moedas digitais, como no caso do Bitcoin. Mas, sim, todo e qualquer tipo
de informagédo. O blockchain da rede Ethereum foi concebido para atuar como um
grande computador mundial descentralizado, visivel e auditavel por qualquer pessoa

com acesso a internet.

Além de atuar como uma rede de armazenamento de dados descentralizada, a rede
Ethereum, se valendo dos contratos inteligentes (smart contracts), pavimentou o
caminho para a tokenizacdo das coisas e utilizacdo de contratos inteligentes

autoexecutaveis.

Tokenizar traduziu-se na possibilidade de representar virtualmente uma informacéao,
arquivo, dados, documentos e ativos de natureza mobiliaria e imobiliaria, no meio

digital. Tal processo impactou diversos mercados ao redor do mundo. Principalmente
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por conta da utilizacdo de contratos inteligentes que se auto executam, quando da

satisfacao de determinadas obrigacdes.

Lancada as bases, passou-se a investigar a possibilidade de tokenizacdo da
multipropriedade imobiliaria, mormente no que tange a tokenizacdo da unidade

autbnoma de tempo.

Do espectro tecnoldgico, com auxilio do blockchain da rede Ethereum, concluimos
gue é possivel tokenizar a multipropriedade imobiliaria, mormente no que tange a
tokenizacdo da unidade autbnoma de tempo. Tais tokens devem, por sua vez, ser de
natureza ndo fungivel (NFTs) para preservar as caracteristicas especifica de cada

unidade autbnoma de tempo.

Os beneficios da tokenizac&do da multipropriedade imobiliaria sdo muitos, por exemplo;
integracdo da multipropriedade imobilidria ao mercado de criptoativos. Mercado este
em constante expanséo, pode impulsionar economicamente as operagdes de compra
e venda e aluguel das unidades autbnomas de tempo. Refletindo diretamente na

diminuicao do periodo de vacancia desse modelo de propriedade.

Por sua vez, os contratos inteligentes sdo protagonistas quando da operacao por
tokens no blockchain. A nosso ver, o ordenamento juridico patrio recepciona essa
modalidade de contrato, pois guarda todas as melhores caracteristicas dos contratos

tradicionais, principalmente no que tange o acordo bilateral entre as partes.

A principal caracteristica desse novo formato de contrato, reside na sua capacidade
de se auto executar, gerando uma série de vantagens quando aplicado a
multipropriedade. Desde vantagens econdmicas, até facilidades na gestdo e

gerenciamento da multipropriedade imobiliaria.

Importante se fez a discussdo sobre o registro da multipropriedade frente a
tokenizacdo da unidade autbnoma de tempo. Concluimos, neste sentido, que o
blockchain da rede Ethereum guarda as caracteristicas necesséria para tornar viavel
a tokenizacdo da unidade autbnoma de tempo. Vez que, a nova tecnologia consagra
importantes principios que norteiam o registro de imdveis, como 0s principios da

publicidade, especialidade e continuidade.

Concluimos, também, que a solucdo acima proposta nao € mero devaneio. Afinal, com
a edicdo da Lei 14.382/2022 restou regulamentado o Sistema Eletronico de Registros

Publicos (SERP), que aponta a necessidade das serventias cartoriais de se



80

posicionarem diante do desenvolvimento de poderosas ferramentas da internet.
Prevendo a integracdo dos cartorios em todo territorio nacional e a possibilidade de

atendimento e solicitagdes remotas, dentre outras.

O SERP trouxe valiosa inovacdo no tramite dos registros de imoéveis. Acreditamos,
que apesar de se valer do tradicional meio de armazenamento e processamento de
dados, o sistema € plenamente capaz de aproximar o cidaddo de termos técnicos e
beneficios inerentes ao meio virtual. Podendo representar, assim, 0s primeiros passos
para uma integracao futura do sistema de registros publicos ao blockchain da rede

Ethereum, mormente no que tange os registros de iméveis.

Por fim, o blockchain como solucéo tecnolégica fomentou o surgimento de um grande
mercado, mas carece de se provar no tempo, como meio lidimo e seguro para

comporta tudo aquilo que se propds a fazer.

Contudo, ndo se pode ignorar que o blockchain gerou mudangas na forma como os
usuarios se relacionam na internet, afetando diretamente a esfera juridica das
pessoas e das coisas. Criou, por sua vez, importante desafio juridico para o
ordenamento. E, s6 através da regulamentacéo legal necesséria, o blockchain podera

se posicionar como solucao prética e dinamica para sociedade.
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