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RESUMO

O surgimento de novas tecnologias tem exigido uma transformagdo da
sociedade, sob esse viés, emerge a tecnologia Blockchain com potencial de afetar
os sistema registrais imobiliarios. Diante dessa premissa, a pesquisa investiga a
insercéo da rede Blockchain no mercado imobiliario, especialmente sua relagdo com
o Registro de Imoveis, apontando se ha possibilidade de substituicdo do sistema
tradicional por essa nova ferramenta. Apresenta-se a Blockchain como um sistema
de registro distribuido que garante seguranga e eficiéncia em suas transagdes, fato
que, brilha aos olhos do mercado imobiliario. Aponta-se no estudo que a natureza do
direito de propriedade e a estrutura do sistema registral brasileiro, concatenados em
séculos de evolugdo, ndo se compatibilizam com a substituicdo completa pela
tecnologia. Infere-se na pesquisa que cabe ao Registro de Imdveis trazer seguranca
juridica as transagdes imobiliarias, sendo meio pelo qual se assegura a publicidade
e a oponibilidade dos direitos reais perante terceiros. A par disso, a pesquisa conclui
pela conexao da tecnologia com o Registro de Imoveis, sendo introduzido no cenario
brasileiro a possibilidade de tokenizagdo dos negocios imobiliarios. Nesse sentido, a
pesquisa se compromete em descrever o modelo de negdécio implementado pela
empresa Netspaces em que a tokenizagdo se submete a transferéncia da
propriedade imobiliaria fisica em contrapartida do token. Infere-se que o negdcio
imobiliario apresentado com a tecnologia cria assimetrias informacionais, na medida
em que na matricula imobiliaria ndo constam informagdées sobre o modelo de
negocio e sequer existem constricdes que impegam a disponibilidade da empresa,
sendo, portanto, um instrumento apto a gerar inseguranga juridica. O estudo destaca
que houve a implementacao da fé publica registral no sistema brasileiro, concluindo
que, para a correto melhoramento do mercado imobiliario, é necessario a afetagao
do token a propriedade. Assim, diante da inclusdo dessa informagcdo na matricula
imobiliaria, estar-se ia a promover a eficiéncia do mercado imobiliario, posto que
reduzida a assimetria informacional. Afirma-se ao final que, essa integragdo ao
sistema registral brasileiro deve ser feita com cautela, preservando a seguranca

juridica e protegendo os direitos de propriedade.

Palavras-chave: Propriedade; Imodvel; Registro de Imoveis; Blockchain;
Tokenizagao; Negocios Imobiliarios.



ABSTRACT

The emergence of new technologies has required a transformation of society,
and Blockchain technology is emerging with the potential to affect real estate
registration systems. Given this premise, the research investigates the insertion of
the Blockchain network in the real estate market, especially its relationship with the
Real Estate Registry, pointing out whether there is a possibility of replacing the
traditional system with this new tool. Blockchain is presented as a distributed
registration system that guarantees security and efficiency in its transactions, a fact
that shines in the eyes of the real estate market. The study points out that the nature
of property rights and the structure of the Brazilian registry system, concatenated
over centuries of evolution, are not compatible with complete replacement by
technology. It is clear from the research that it is up to the Real Estate Registry to
provide legal certainty for real estate transactions, as it is the means by which
publicity and enforceability of rights in rem before third parties is ensured. In addition,
the research concludes that technology is connected to the Real Estate Registry, and
that the possibility of tokenizing real estate transactions has been introduced into the
Brazilian scenario. In this sense, the research undertakes to describe the business
model implemented by the company Netspaces in which tokenization is subject to
the transfer of physical real estate property in exchange for the token. It is inferred
that the real estate business presented with the technology creates informational
asymmetries, to the extent that the real estate registration does not contain
information about the business model and there are not even any restrictions that
prevent the company from being available and is therefore an instrument capable of
generating legal uncertainty. The study points out that public registry faith has been
implemented in the Brazilian system, concluding that, in order to correctly improve
the real estate market, the token must be assigned ownership. Thus, by including this
information in the real estate registration, the efficiency of the real estate market
would be promoted, since the information asymmetry would be reduced. In the end,
this integration into the Brazilian registry system must be done with caution,
preserving legal certainty and protecting property rights.

Key-words: Property; Immobile; Immobile Registry; Blockchain; Tokenization; Real
Estate Business.
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1 INTRODUGAO

A histéria nos ensina que, o direito de propriedade, desde as civilizagdes mais
antigas, € um dos elementos centrais de construgdo e organizagdo do Estado de
Direito. Alinhado a nossa natural existéncia, foi com o surgimento da inteligéncia
humana que a propriedade passou a ser pensada como um direito. Com o passar
dos anos, a forma como o direito de propriedade é definido bem como a sua relagao
para com o individuo foram alterados significativamente, fato que, gera alvorogo
diante da revolugéo tecnolégica que o mundo se encontra.

Nesse contexto, em um primeiro momento, a pesquisa se debruga em
abordar o direito de propriedade imovel, percorrendo a parte historica do instituto,
apresentando os cenarios evolucionais no mundo e no Brasil. Essa analise foi
considerada indispensavel, na medida em que, ao longo dos séculos, a propriedade
imobiliaria era pertencente somente ao Estado e ao rei, sendo controlada pelas
elites e instituigdes religiosas, mas, ao se tornar um bem privado, deu-se inicio, por
consequéncia, ao desenvolvimento de negocios imobiliarios. Assim, no primeiro
capitulo, foram delimitadas as atuais caracteristicas da propriedade imobiliaria
brasileira, de forma que, ao final, seja possivel verificar se a propriedade digital
veiculada na tecnologia Blockchain apresenta o mesmo formato.

Considerada pelo ordenamento constitucional brasileiro como um direito
fundamental, embora n&do absoluto, a propriedade imobiliaria brasileira permite ao
seu titular as faculdades de usar, gozar e dispor do bem, e o direito de reavé-la do
poder de quem quer que injustamente a possua. Delineada como um direito real por
exceléncia, foi por intermédio do surgimento da propriedade privada que se exigiu do
sistema juridico a delimitagdo das suas formas de aquisicdo, medida que, contribuiu
para a criagdo de um o6rgdo que legitimasse as transagdes imobiliarias e trouxesse
segurancga juridica ao sistema.

Surgiu entdo, como reflexo da ineficacia do sistema de controle informal da
posse, a necessidade de regulagdo do comércio das propriedades imobiliarias, o
que, na busca por maior transparéncia, deu ensejo a criagdo dos sistemas registrais
imobiliarios. Nessa linha, promoveu-se a criagdao de um 6rgdo com o objetivo de
formalizagcdo e organizagdo das aquisicbes da propriedade imével, sempre com o0s
ideais de trazer mais segurancga juridica ao sistema e, por conseguinte, fomentar o

mercado imobiliario, sendo denominado de Registro de Imoveis. Erigido em busca
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de um sistema que proporcionasse maior clareza e garantia das situagdes juridicas
e dos negaocios imobiliarios, sua razdo de ser nos remete, pelo menos nos sistemas
registrais de Registro de Direitos, na exigéncia de uma qualificagdo registral dos
titulos que ser&o objeto de inscricdo na matricula imobiliaria.

Diante disso, no segundo capitulo, a pesquisa aborda os sistemas registrais
francés e alem&o sob a otica das aquisigdes derivadas de um negocio juridico inter
vivos, para entdo discorrer sobre o sistema registral brasileiro, tendo por
pressuposto as aquisigdes pelo registro do titulo. Apresenta-se entdo, a evolugédo do
sistema registral brasileiro, submetido, atualmente, ao sistema do titulo e modo, i.e.,
para a concretizagdo dos negocios juridicos imobiliarios é imprescindivel a
existéncia de um titulo (instrumento particular ou instrumento publico) e um modo
(ato de registro).

Sob essa premissa, verifica-se um dos pontos centrais desta pesquisa, o
titulo, no Direito brasileiro, enquanto n&o registrado veicula apenas direitos
obrigacionais, s6 havendo a aquisicdo da propriedade imobiliaria — direito real de
propriedade — com o registro. A partir disso, tendo-se a ciéncia de que a depender
do sistema registral em analise o momento de aquisicdo da propriedade é diferente,
questiona-se em cada sistema registral quando o individuo é considerado efetivo
titular da coisa imovel bem como quais os efeitos que decorrem dessa publicizagao
com o registro.

Ademais, a pesquisa desenvolve a interface entre os direitos obrigacionais e
reais, ou seja, expde que para a aquisicao da propriedade imobiliaria € preciso que a
producao dos seus efeitos ocorra no plano dos direitos reais, o que, pode ou nao
estar vinculado ao negdcio juridico obrigacional. E, além disso, questiona a relagéo
de dependéncia entre o plano obrigacional e real, e seu grau de interferéncia na
validade das transmissdes imobiliarias. Assim, discorre-se sobre os sistemas
juridico-civis que separam os planos, em que eventual defeito no plano obrigacional
€ abstraido, n&do sendo apto a causar a invalidagdo do registro; ao passo que,
aborda-se os sistemas que unem os planos, de maneira que eventual defeito no
plano obrigacional tem o cond&o afetar o plano real, sendo um a causa do outro.

Além disso, no que se refere a tutela de protecido dos terceiros adquirentes da
propriedade, discute-se a adog&o do principio da fé publica registral no sistema
registral brasileiro, fato que, remete a insergdo do principio da concentracdo dos

atos na matricula imobiliaria. Dito isso, no Direito brasileiro, em razado da
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obrigatoriedade de registro ou averbacgao no félio real de fatos ou atos juridicos que
guardam relagdo com o imovel, passou-se a proteger o terceiro adquirente de boa-fé
que confia na tutela da aparéncia conferida pela publicidade do registro.

Outrossim, no terceiro capitulo desta pesquisa, em decorréncia dos inumeros
avangos e desafios que a sociedade tem enfrentado com a evolugéo tecnoldgica,
apresenta-se o surgimento da tecnologia Blockchain e a sua forma de atuacéo.
Posteriormente, em raz&o de ser um livro-razdo que registra transa¢des de forma
segura e imutavel, similar a um “sistema de registro”, questiona-se a sua vinculagéo
para com o Registro de Iméveis, desta forma, sdo apresentadas reflexdes sobre o
papel da Blockchain para com o Oficio Imobiliario, se aquela teria o condao de
disrupg¢ao ou conexao para com este.

Com base nisso, verifica-se a impossibilidade de substituicdo do Registro de
Iméveis pela tecnologia, de forma que, a sua implementagdo no ambiente registral
faz referéncia a insercdo de um novo modelo de negdcio denominado de
tokenizagdo. Isto posto, é apresentada a tokenizagdo dos negdcios imobiliarios,
sendo dado enfoque ao modelo de negocio proposto pela empresa Netspaces,
precisamente, esse negoécio imobiliario transforma a propriedade real em uma
propriedade digital. Em razdo disso, o tema da presente pesquisa €& Registro de
Iméveis e a tecnologia Blockchain, sendo delimitada pela insercdo dessa inovagao
tecnologica no sistema registral brasileiro no que concerne a tokenizacdo dos
negocios imobiliarios.

Feita essa contextualizacéo, a pesquisa apresenta como problema o modelo
proposto pela empresa Netspaces de tokenizagdo dos negocios imobiliarios. Por
meio desse, exige-se que o proprietario tabular permute a sua propriedade formal
em contrapartida da aquisicdo de um foken, i.e., impde-se para a realizagdo do
negocio que seja lavrada uma escritura publica de permuta entre o proprietario do
imovel fisico e a empresa prestadora do servico de tokenizagdo. Veja que, a
concretizacdo deste negocio imobiliario transforma a empresa que disponibilizou o
token em nova proprietaria tabular, ndo havendo informagbes concretas sobre a
propriedade digital na matricula imobiliaria.

Ainda, a empresa Netspaces criou 0 Regulamento da Propriedade Digital para
regular este modelo de negdcio, norma de natureza contratual que vincula o
adquirente do token a empresa, sendo incluido em um dos seus dispositivos a
impossibilidade de alienacao propriedade fisica. Ocorre que, apos a formalizacido da
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tokenizacdo deste negodcio imobiliario, na matricula consta a Netspaces como
proprietaria, ndo cabendo ao registrador imobiliario, em querendo a empresa, proibir
a alienacao desta propriedade imével.

Nessa toada, em havendo a aquisi¢gao desta propriedade imobiliaria por um
terceiro adquirente de boa-fé, o problema entdo se manifesta, vez que, o titular do
token s6 detém direito obrigacional, ndo sendo possivel buscar a propriedade em
virtude de eventual alienacdo da entdo proprietaria Netspaces. Assim, o adquirente
que desconhecia essa relagdo contratual (obrigacional) n&o pode vir a ser
prejudicado, resultando na perda da propriedade real pelo adquirente do token,
cabendo a este, somente, o direito de ser indenizado.

Em raz&o disso, questiona-se como sera possivel regulamentar esse novo
modelo de negdcio apresentado pela Netspaces de tokenizagdo dos negdécios
imobiliarios, de forma que, aos interessados nesta relag&o juridica seja fornecida a
devida protecdo. Assim, o problema que a Dissertacao pretende enfrentar é: como
sera possivel impedir eventuais alienagdes e expropriacbes do novo proprietario
tabular, de modo que, sejam resguardados os interesses dos terceiros adquirentes
de boa-fé que n&o tem ciéncia desse negocio imobiliario na matricula?

Fruto desse questionamento, a investigagdo tem como objetivo geral analisar
a conexao entre o Registro de Iméveis e a tecnologia Blockchain, vinculando-os por
intermédio da tokenizagdo dos negodcios imobiliarios e, diante disso, propor uma
regulamentagcdo da matéria no intuito de proteger os participantes deste modelo
negocial. Para alcangar essa meta, tem-se como objetivos especificos o seguinte
percurso: (i) apresentar a evolugao historica do direito de propriedade no mundo e
no Brasil, trazendo os caracteres atuais da propriedade brasileira bem como as suas
formas de aquisigao; (ii) discorrer sobre os principais sistemas registrais imobiliarios,
com énfase nos sistemas francés e alemao, para, a partir dessa analise, apresentar
a evolugcédo do sistema registral brasileiro, trazendo ao final, a interface entre os
direitos obrigacionais e reais; (iii) estabelecer os conceitos tedricos da tecnologia
Blockchain, conectando-a ao Registro de Iméveis por intermédio da tokenizag&o dos
negocios imobiliarios, para entéo, esclarecer o instituto da tokenizagdo apresentado
pela empresa Netspaces e, ainda, apresentar as solugdes juridicas que vislumbram
trazer maior transparéncia e seguranga juridica a este modelo de negdcio.

No que concerne a metodologia utilizada, parte-se da premissa que a
estrutura do problema é prescritiva, posto que se esta a buscar respostas a duvidas
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juridicas ainda n&o regulamentadas, sendo estabelecido como parametro o
tratamento concedido a propriedade imobiliaria brasileira, busca-se oferecer uma
solugdo para a insuficiente regulamentacdo da tokenizagcdo dos negocios
imobiliarios. A estratégia da pesquisa é exploratoria, vez que para preencher as
lacunas deste negdcio imobiliario que ainda é pouco abordado, busca obter solugbes
aos problemas que se vislumbram. Quanto a abordagem da pesquisa, esta é
qualitativa, pretende-se examinar as evidéncias do complexo normativo registral e
da tecnologia Blockchain, compreendendo a tokenizagdo dos negdcios imobiliarios a
partir das pessoas envolvidas nessa relagdo. Para isso, o estudo qualitativo se da
por meio de pesquisa documental, com auxilio de livros, artigo cientificos, revistas e
legislacdes.

Soma-se a isso, a pesquisa encontra-se relacionada com o estudo das
tendéncias em inovagao, negocios e o Direito Regulatério, tema que € explorado e
se desenvolve no Programa de Pds-Graduagédo da Escola de Direito do Mestrado
Profissional em Direita da Empresa e dos Negdcios da Universidade do Vale do Rio
dos Sinos (UNISINOS), na medida em que se vincula a linha de atuag&o Direito da
Empresa e Regulagc&o. Sob essa perspectiva, a pesquisa se relaciona com o Direito
Regulatoério, tema fundamental da linha de atuagdo do mestrado profissional, vez
que se propde examinar a inser¢cado da tecnologia Blockchain no Registro de Imoveis
e a necessidade de regulagdo do modelo de negocio ofertado pela empresa
Netspaces que promove a conexdo entre os sistemas. Assim, a pesquisa se amolda
a linha de atuagdo do mestrado profissional e, sob a orientagdo do Prof. Dr. André
Rafael Weyermuller, se vincula ao projeto de pesquisa desenvolvido pelo orientador.

Portanto, a pesquisa se justifica diante da auséncia de estudos sobre o tema,
portanto, em razdo da pouca regulamentagdo, se mostra necessaria a abordagem
desta inovagdo que conecta o Registro de Imodveis e a tecnologia Blockchain.
Somado a isso, acredita-se que o estudo da tokenizagdo dos negocios imobiliarios
viabiliza que os sujeitos que se utilizem desta modalidade negocial sejam
esclarecidos quanto ao seu funcionamento, servindo a pesquisa de substrato para o
aprimoramento da atividade registral e dos negocios imobiliarios. Por fim, esse tipo
de pesquisa busca melhorar e reformular o ambiente da pratica juridica, trazendo

mais seguranga e compreensao aos institutos juridicos.
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2 O DIREITO DE PROPRIEDADE

E indiscutivel que um dos assuntos mais relevantes do Direito é o que
envolve a propriedade. Desde os primérdios das manifestagdes da inteligéncia, em
todas as areas da vida humana, sempre seguiu lado a lado a ideia do “meu” e do
“teu”, sendo inerente a natureza do homem a tendéncia de ter, de adonar-se, de
conquistar e de adquirir. Com base nisso, de forma a permitir uma melhor
compreensao do direito de propriedade no cenario atual, insere-se como
pressuposto desta pesquisa o conhecimento da evolugao historica deste instituto no
mundo e no Brasil. Assim, com este objetivo, neste capitulo, sera apresentado os
caracteres da propriedade imobiliaria brasileira, juntamente com as suas formas de
aquisicdo, para que, ao final, quando relacionada com a propriedade digital
veiculada na tecnologia Blockchain, seja possivel verificar a (in)existéncia de
correlacio entre as propriedades.

2.1 Evolucgao histérica do conceito de propriedade

Para que seja possivel compreender o conceito de propriedade no cenario
atual, é preciso que sejam tragadas algumas premissas historicas deste instituto. O
direito de propriedade, a depender do periodo histérico em que determinado, tem
seu conceito influenciado pelas mais variadas organizagdes politicas e religiosas.
Abordar a propriedade em uma perspectiva da construcdo deste direito, € afirmar
gque a sua existéncia o antecede sobremaneira, sendo uma extensdo do ser
humano.’

A medida em que os individuos foram evoluindo, os sentimentos primitivos de
puros animais foram sendo transformados em manifestagcdes de sensibilidade, o
que, inconscientemente, fez a criatura humana buscar no mundo exterior o que lhes
dava prazer. Essa inclinagao neural, esses impulsos, foram denominados de instinto
de conservacao, sendo o “estalo” para a apropriagao de bens da vida e um meio de

seguridade da propria existéncia individual.?

" RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas. 9. ed. rev., atual. e reform. Rio de Janeiro: Forense, 2021.
p. 161. E-book. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/reader/books/9788530990886/epubcfi/6/38[%3Bvnd.vst.idref
%3DhtmI19]!/4/4/2. Acesso em: 20 nov. 2024.

2 BEVILAQUA, Clévis. Direito das Coisas. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1961. v. 1, p. 99-100.
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A partir desse momento houve uma continua progressao de acumulo material,
tendo, invariavelmente, os circulos sociais interferido na sua formatacéo, no entanto,
os impulsos individuais, o movimento biopsiquico de apropriacdo acaba se
manifestando para satisfazer as necessidades do momento. Assim, com a inser¢ao
da inteligéncia humana nos fatos, o ato de apropriacdo adquire estabilidade,
seguranca e duragdo. Como reflexo desse posicionamento surge o fenémeno
econdmico juridico da propriedade, outrora vinculado a uma forma instintiva dos
animais.®

Entdo, como decorréncia natural da existéncia do homem surge um direito
subjetivo a propriedade que, embora ja veiculado nos povos sem escrita, a sua
sistematizacdo acaba recebendo tratamento mais efetivo nos direitos
mesopotamicos, hebraico, grego e, principalmente, romano.* Ocorre que, antes da
era romana, nos tempos primevos, os homens naturalmente se apoderavam das
coisas que poderiam satisfazer os seus desejos, logo, o objeto da propriedade
privada somente abrangia as coisas modveis de uso pessoal, i.e., armas,
instrumentos de caca, pesca e vestuario.®

Em virtude da auséncia de habitagao fixa daqueles povos, a propriedade do
solo era considerada coletiva e transitéria, ndo possuindo carater privado. A
populacdo se dividia em tribos que n&o tinham o objetivo de se apropriar do solo,
visto que de tempos em tempos este grupos se levantavam do local em que
inseridos, abandonando-o, para fixarem os seus lares em outra regido, ndo se
demorando, ordinariamente, mais de cinco ou seis anos.®

Somente quando o homem comecga a se vincular definitivamente em uma
area especifica, dando enfoque a cultura das terras, € que se amplia o instituto da
propriedade para incluir o solo. Para Engels, somente com o surgimento de grupos
consanguineos formados por varias familias é que surge e se fortalece o vinculo
entre os objetos e seus senhores, por conseguinte, a propriedade privada das terras
se conecta a familia, fortalecendo-a.”

3 BEVILAQUA, Clévis. Direito das Coisas. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1961. v. 1, p. 99-100.

4 BARBOSA, Camilo Lelis Colani; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Compreendendo os novos limites a
propriedade: uma analise do art. 1228 do Codigo Civil brasileiro. Revista Jus Navigandi, Teresina,
ano 10, n. 679, 15 mai. 2005. Disponivel em: https://jus.com.br/artigos/6725. Acesso em: 20 nov.
2024.

5 BEVILAQUA, Clévis. Direito das Coisas. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1961. v. 1, p. 100-101.
6 BEVILAQUA, Clévis. Direito das Coisas. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1961. v. 1, p. 101.

" ENGELS, Friedrich. A origem da familia, da propriedade privada e do Estado. 9. ed. Rio de
Janeiro: Civilizagao Brasileira, 1984. p. 57.
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Diante disso, os individuos comegam a ser donos do solo, e ja no mais antigo
Caodigo de leis da historia, o Codigo de Hamurabi, a propriedade privada imobiliaria é
contextualizada. Essa regulamentag&o vigorou na Mesopotamia no periodo de 1792
a.C.a 1750 a.C., sendo um Cddigo que:

Ainda que incompleto, € admiravel pela sabedoria que, em grande parte, o
caracteriza. Regula esse velho corpo de leis, com muita minucia, o
arrendamento de casas, vergéis e terrenos de cultura, o que mostra que, na
Mesopotamia, quinhentos anos antes de Moisés, ja se tornara privada a
propriedade dos imoéveis. A mulher trazia para o lar conjugal um dote
proveniente de sua familia e recebia também um dom nupcial da parte do
marido. Tais contratos pressupdem a propriedade privada.?

Embora naquela época ja houvesse tragos de propriedade privada de
terrenos de cultura, foi somente com o Direito Romano, na antiguidade Classica, no
periodo de 753 a.C. a 476 d.C., que a concepg¢ao de propriedade evolui e se
qualifica como individualista, com cada coisa possuindo apenas um dono.® Nesse
sentido, no Direito Romano existiram trés modalidades de propriedade das terras até
a evolugao para a propriedade individual, quais sejam:

Comunh&o agraria. Todos os membros da tribo podem utilizar-se do solo,
que ela ocupa, quer explorando-o em comum e dividindo os frutos; quer se
faga o cultivo, temporariamente por familias, em lotes, que, no fim de certo
tempo, voltam para a tribo. Os individuos neste regime, tem apenas o direito
de gozo. As terras sao inalienaveis.

Propriedade familiar. O chefe da familia recebe certa porcédo de terra, por
tempo indeterminado, cultiva-a durante a vida e, depois de sua morte passa
aos filhos. Se morre sem descendentes, a terra é devolvida a tribo. O chefe
de familia dirige a cultura do imével, mas ndo o pode alienar em vida nem
transmitir por testamento, porque o bem é da familia e nio dele,
pessoalmente. As mulheres ndo herdam.

Propriedade individual. O proprietario pode, livremente, dispor de seu bem,
quer por ato entre vivos, quer por testamento.'®

E nitido que nessa primeira modalidade de comunhdo agraria, também
denominada de comunidade agraria, o terreno pertence em coletividade a todos
membros da tribo. Nessa linha, ainda que exista muita controvérsia na doutrina
romanistica sobre a forma como a propriedade do solo se tornou individual, tem-se

que a propriedade familiar foi a etapa intermediaria para a efetiva propriedade
individual. Isto porque cada familia era a unica proprietaria de certa extensao de

8 BEVILAQUA, Clévis. Direito das Coisas. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1961. v. 1, p. 102.

® GOMES, Orlando. Direito Reais. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1962. t. 1, p. 125.

0 CUQ, Edouard. Manuel des Institutions Juridiques des Romains. 2. ed. Paris: Plon, 1928. p.
258-262.
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terra que se transmitia do paterfamilias (pai de familia) aos filifamilias
(descendentes). Desse modo, verifica-se uma comunidade familiar, um regime de
copropriedade, s6 havendo a legitimagdo de um terreno a um cidadao especifico
com a propriedade individual, momento em que os cidaddos romanos se tornam
proprietarios exclusivos."

Esse processo de transicdo até originar a propriedade individual € fruto da
relagdo agricola entre o cidaddo romano (quirite) e a terra, aliado a sua submissao
ao Estado. Os romanos recebiam, durante um periodo, um determinado pedaco de
terra para que a cultivassem, sendo essa considerada individual durante o cultivo,
todavia, apOs esse prazo, a terra voltava a ser coletiva.” Foi esse modelo que erigiu

a efetiva propriedade individual, como se percebe:

Nesse primeiro periodo do Direito Romano, o individuo recebia uma por¢ao
de terra que devia cultivar, mas, uma vez terminada a colheita, a terra
voltava a ser coletiva. Paulatinamente, fixa-se o costume de conceder
sempre a mesma porcao de terra as mesmas pessoas ano apés ano. Ali, o
paterfamilias instala-se, constréi sua moradia e vive com sua familia e
escravos. Nesse sentido, arraiga-se no espirito romano a propriedade

individual e perpétua.’®
Nesse contexto, em 450 a.C., foi por intermédio do primeiro documento legal
escrito no Direito Romano, a Lei das Xll Tabuas, que se consagrou a ideia de o
direito de propriedade imobiliaria ser individual, visto que, anteriormente, a
propriedade individual s se referia a bens moveis. Ainda que pioneiro em abordar a
propriedade privada, o Direito Romano ndo se preocupou em conceituar o instituto,
se atendo apenas ao seu conteudo e aos efeitos que decorriam do seu exercicio.
Segundo fontes romanas, ndo ha uma definigdo geral do direito de propriedade, os

juristas na época a designavam das mais variadas formas.

O termo mais antigo parece ter sido mancupium ou mancipium (derivado de
manus), palavra com a qual se designava a potestas, o poder sobre as
pessoas e as coisas; mais tarde, se utiliza dominium (empregado também,

" STEINWASCHER NETO, Helmut. Origem e espécies de propriedade no Direito Romano. Revista
Da Faculdade de Direito de Sao Bernardo Do Campo, Sao Paulo, ano 11, n. 13, 23 set. 2015.
Disponivel em: https://revistas.direitosbc.br/fdsbc/article/view/230. Acesso em: 21 nov. 2024.

2 MENDES, Marisa Schmitt Siqueira; GARCIA, Heloise Siqueira. Construgéo historica do direito de
propriedade em Grécia e Roma. Revista da Unifebe, Brusque, v. 1, n. 10, jul./dez. 2012. Disponivel
em: https://periodicos.unifebe.edu.br/index.php/RevistaUnifebe/article/view/33. Acesso em: 21 nov.
2024.

3 VENOSA, Silvio de Salvo. Cédigo civil comentado: direito das coisas, posse, direitos reais,
propriedade, artigos 1.196 a 1.368. Sao Paulo: Atlas, 2003. p. 178. E-book. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788522477036/. Acesso em: 21 nov. 2024.
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acrescentando-se um genitivo, para indicar diferentes direitos subjetivos,
como dominium ususfructus, hereditatis, obligationis; e também dominus
proprietatis). No periodo pés-classico prevalece o termo proprietas (de
proprius), que acentua o pertencer absoluto e exclusivo da coisa que é
objeto deste direito ao titular do mesmo.

Dito isso, embora ndo a definisse, a Lei das Xll Tabuas conferiu ao
proprietario um poder direito pleno e absoluto, de carater personalissimo e perpétuo,
assegurando ao seu titular o direito de usar, gozar e abusar, podendo, inclusive,
destruir a coisa. Aos olhos dos romanos a propriedade passa a se apresentar como
uma dominagdo, “dominium”, poder total da pessoa sobre a coisa. Esse poder
ilimitado e soberano, indiscutivelmente individualista, se pde em evidéncia através
do axioma juridico do jus utendi, jus fruendi e jus abutendi. Respectivamente, o
direito de usar a coisa como o queira; o direito de fruir da coisa, i.e., de aproveitar os
frutos e produtos da coisa; e, o direito de abusar da coisa, dispondo como melhor lhe
aprouver.

Nesse periodo as coisas eram classificadas de duas maneiras: res mancipi e
res nec mancipi. As primeiras eram 0s bens mais preciosos para 0s romanos, ou
seja, eram os prédios situados em solo italico, tanto os terrenos como as casas, as
servidées da estrada, bem como o0s escravos e 0s animais que se domavam pelo
dorso. Os demais bens eram considerados res nec mancipi.'* Em razdo de os res
mancipi deterem uma superioridade social e econbémica somente poderiam ser
alienados por atos juridicos formais e solenes, como a mancipatio ou a in iure
cessio."®

A mancipatio exigia a presenga de cinco testemunhas (cidaddos romanos) e
uma balanca de bronze, sendo que o romano que estava a adquirir a propriedade
(se bem movel deveria estar presente no ato, se bem imovel deveria estar
representado por um fragmento) deveria entregar um pedago de bronze para ser
pesado na balanga, sendo esta entrega considerada o prego da coisa. Ja a in iure

cessio exigia a presenca de um magistrado que intermediava e sancionava o

4 STEINWASCHER NETO, Helmut. Origem e espécies de propriedade no Direito Romano. Revista
Da Faculdade de Direito de Sdo Bernardo Do Campo, Sao Paulo, ano 11, n. 13, 23 set. 2015.
Disponivel em: https://revistas.direitosbc.br/fdsbc/article/view/230. Acesso em: 22 nov. 2024.

'S STEINWASCHER NETO, Helmut. Origem e espécies de propriedade no Direito Romano. Revista
Da Faculdade de Direito de Sdo Bernardo Do Campo, Sao Paulo, ano 11, n. 13, 23 set. 2015.
Disponivel em: https://revistas.direitosbc.br/fdsbc/article/view/230. Acesso em: 22 nov. 2024.

6 PEZZELLA, Maria Cristina Cereser. Propriedade privada no Direito Romano. Porto Alegre:
Sérgio Antbnio Fabris, 1998. p. 180.


https://revistas.direitosbc.br/fdsbc/article/view/230
https://revistas.direitosbc.br/fdsbc/article/view/230

21

negocio. As demais coisas, res nec mancipi, eram alienadas pela traditio (simples
entrega do bem), sendo permitida a todos os individuos, sejam romanos ou n&o."

Para que houvesse o reconhecimento da propriedade era necessario que o
cidaddo romano (quirite) tivesse o dominium ex iure Quiritium, a denominada
propriedade quiritaria. Assim, a propriedade s era juridicamente reconhecida se
obedecesse aos seguintes caracteres: (1) ter como titular um cidaddo romano; (ll) ser
um bem modvel ou imovel, ressaltando-se que os bens imodveis deveriam estar em
solo italico; (Ill) obediéncia as formas de aquisicdo da propriedade a depender do
objeto, i.e., mancipatio para as res mancipi, traditio para as res nec mancipi e, in iure
cessio para as duas; e, por fim, (IV) os individuos que detivessem este tipo de
propriedade teriam direito a tutela reivindicatoria.®

Em n&o havendo o preenchimento de todos os caracteres, surgiam outras
espécies de propriedade romana, quais sejam: a bonitaria (pretoriana), a peregrina e
a provincial. A propriedade bonitaria se deu em raz&o da protegcdo que foi conferida
pelos pretores as propriedades que eram alienadas com vicio de forma, ou seja, se
um individuo alienasse uma res mancipi por meio da traditio, o comprador nao
poderia ser adquirente da efetiva propriedade (dominium ex iure Quiritium), no
entanto, era considerado possuidor, tendo apenas o dominium in bonis ' As demais
espécies de propriedade, a peregrina e a provincial, estabeleciam que o proprietario
também nao possuia o dominium ex iure Quiritium, isto porque, respectivamente, o
proprietario era um estrangeiro ou as terras eram pertencentes a provincia Romana,
o Estado.®

Como dito, as res mancipi englobavam as propriedades imobiliarias, entdo, a
depender do autor romano, existe uma diferenciagdo quanto ao momento em que
consideradas propriedades individuais. Para Pietro Bonfante, essa distingdo entre os
bens ja veiculava a sua conotagéo social, os res mancipi eram de carater coletivo ao

passo que 0s res nec mancipi eram individuais.?? Desse modo, em um primeiro

" PEZZELLA, Maria Cristina Cereser. Propriedade privada no Direito Romano. Porto Alegre:
Sérgio Antbnio Fabris, 1998. p. 180.

'8 STEINWASCHER NETO, Helmut. Origem e espécies de propriedade no Direito Romano. Revista
Da Faculdade de Direito de Sdo Bernardo Do Campo, Sao Paulo, ano 11, n. 13, 23 set. 2015.
Disponivel em: https://revistas.direitosbc.br/fdsbc/article/view/230. Acesso em: 23 nov. 2024.

9 CRETELLA JUNIOR, José. Curso de Direito Romano: o direito romano e o direito civil brasileiro
no novo codigo civil. 30. ed. Rio de janeiro: Forense, 2007. p. 123-124.

20 CRETELLA JUNIOR, José. Curso de Direito Romano: o direito romano e o direito civil brasileiro
no novo codigo civil. 30. ed. Rio de janeiro: Forense, 2007. p. 123-124.

21 BONFANTE, Pietro. Corso di Diritto Romano La Proprieta. Mildo: Giuffre, 1966. p. 247-257.
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momento, o solo e 0os imdveis eram considerados propriedades coletivas vinculadas
a gens (reuniao de familias com carater politico), passando posteriormente a serem
propriedade familiar sob a titularidade do paterfamilias, pertencendo coletivamente
ao grupo da familia, até que se iniciou sua representacdo como propriedade
individual.??> De outro ponto, para Fustel Coulanges, a propriedade imobiliaria é de
ordem individual desde a fundagdo de Roma, ndo havendo nenhuma constatagao
histoérica de que possuia um carater coletivo.®

Independentemente do momento em que inserido esse carater individualista
da propriedade, sua concepcéo foi aliada a um poder ilimitado e absoluto, sendo um
direito que ligava o homem a coisa, permitindo que por intermédio do seu exercicio o
titular pudesse extrair toda a sua utilidade. Inobstante o conteudo do direito de
propriedade tenha sido veiculado como absoluto, esse adjetivo ndo é totalmente
invulneravel, a Lei das Xl Tabuas impbés algumas restricbes para proteger o
interesse publico e particular.?*

Em decorréncia das invasdes barbaras, o Império Romano entrou em crise,
ascendendo ao poder em 527 d.C. o Imperador Justiniano, fato que, determinou a
extingdo das modalidades de propriedade romana e, por conseguinte, resultou na
unificacdo do dominio. Ademais, nesse periodo, em razdo do crescimento
desmensurado das terras do Império Romano, a autoridade estatal foi se
enfraquecendo, permitindo o surgimento de outras espécies de propriedade com
caracteres pré-feudais. Nesse sentido:

A queda do Império Romano e a auséncia de uma autoridade central dotada
de poder efetivo causou a confusdo de soberania com a propriedade. O
proprietario de terras, assumiu poderes politicos sobre os camponeses que
la trabalhavam, impondo-lhe uma série de restricbes a liberdade pessoal.®

Fruto dessas transformacgdes, tendo como marco inicial a propria queda do
Império Romano, surge um novo periodo que vigorou de 476 d.C. a 1453 d.C., pelo

que se denominou de ldade Média. Diferentemente do modelo romano em que a

22 STEINWASCHER NETO, Helmut. Origem e espécies de propriedade no Direito Romano. Revista
Da Faculdade de Direito de Sdo Bernardo Do Campo, Sao Paulo, ano 11, n. 13, 23 set. 2015.
Disponivel em: https://revistas.direitosbc.br/fdsbc/article/view/230. Acesso em: 24 nov. 2024.

23 FUSTEL DE COULANGES, Numa Denis. A Cidade Antiga: estudos sobre o Culto, o Direito, as
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24 CRETELLA JUNIOR, José. Curso de Direito Romano: o direito romano e o direito civil brasileiro
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propriedade era concebida como individual, emerge, nesse periodo, um novo
modelo politico designado de feudalismo, caracterizado por determinar a
propriedade como coletiva. O sistema feudal insere entdo, ao revés do
empobrecimento do conteudo do direito de propriedade, o conceito de solidariedade

social.®

Na Idade Média, a propriedade perde o carater unitario e exclusivista. Com
as diferentes culturas barbaras, modificam-se os conceitos juridicos. O
territério, mais do que nada, passa a ser sinbnimo de poder. A ideia de
propriedade esta relacionada a de soberania nacional. Os vassalos serviam
ao senhor. Nao eram senhores do solo.?”

Assim, o sistema feudal se formata com o enfraquecimento dos povos
conquistados, i.e., diante da necessidade de criacdo de relagdes desses para com
os conquistadores é alterado os regimes das propriedades.® Naquele periodo o
poder estava concentrado nas méaos do Estado, representado pela figura do rei,
dessa maneira, os proprietarios das terras (alta nobreza) confiavam o dominio de
suas propriedades ao soberano (rei) em troca de protegédo contra invasdes, criando
assim uma relagcdo de subordinagdo. Em razdo desse gesto aos nobres era
permitido que continuassem com a titularidade de suas terras (feudos), sendo-lhes
atribuido o direito de estabelecer as diretrizes da populagdo.®

Em que pese a nobreza tenha sido mantida pelo soberano na titularidade das
suas terras, foi permitido a estes senhores feudais, ainda, a possibilidade de dispor
de parte de suas terras aos nobres de menor escaldao que, consequentemente,
cediam aos trabalhadores (vassalos) para cultiva-las. Com base nisso, se denota
que as terras foram utilizadas como meio de dominagao, sendo olvidado o atributo
da propriedade como um direito exclusivo, principalmente, porque o0s povos
invasores (barbaros) estabeleciam que a propriedade era descrita em uma relagao
de gozo pertinente a coisa.*®* Ademais, s era permitida a propriedade das terras aos

26 BARASSI, Ludovico. Proprieta e comproprieta. Mildo: Giuffre, 1951. p. 51.

27 VENOSA, Silvio de Salvo. Cédigo civil comentado: direito das coisas, posse, direitos reais,
propriedade, artigos 1.196 a 1.368. Sao Paulo: Atlas, 2003. p. 178. E-book. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788522477036/. Acesso em: 25 nov. 2024.

2 PEREIRA, Lafayette Rodrigues. Direito das Coisas atualizado conforme o cédigo civil de 2002.
1. ed. atual. por Ricardo Rodrigues Gama. Campinas: Russel, 2003. p. 17.
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senhores feudais e a Igreja (clero), sendo impedido o pleno exercicio da propriedade

imobiliaria aqueles que recebessem as terras (vassalos).*

A principio, os feudos foram simples beneficios dados em usufruto, sob a
condigdo de serem prestados certos servigos, principalmente militares.
Eram temporarios ou vitalicios; mas, depois, tornavam-se perpétuos,
indivisiveis e somente transmissiveis pela linha masculina. A terra pertencia
ao senhor; a terra era fundamento do poder, da autoridade. O senhor,
concedendo terras, obtinha homens, que lhe deviam prestagdes, e,
consequentemente, eram seus vassalos. Por sua vez, o feudatario, com o
desenvolvimento do regime, podia fazer concessbes semelhantes a
vassalos seus, continuando, sempre, vinculado as obrigagbes, que lhe
impusera o suserano.*?

As propriedades eram estruturadas em relagdes de suserania e vassalagem,
de modo que, todos os individuos se submetiam ao soberano e cada individuo livre
(vassalo) se submetia a seu senhor feudal (beneficiario), podendo, inclusive, fazer
concessdes continuas das propriedades, criando, assim, hierarquias regionais de
suserania e vassalagem. Era de responsabilidade do senhor feudal introduzir o
vassalo no sistema produtivo, para isso, destinava uma area de terra para sua
utilizacdo, em contrapartida, o vassalo efetuava o pagamento pela concessédo da
terra por meio de renda (cdnon) ou servigos. Ao revés da propriedade individual do
Direito Romano, se instaura um modelo de propriedade fragmentada em que o
vassalo utiliza a terra do senhor feudal devendo-lhe fidelidade.3?

Por consequéncia da constituicdo do feudo, ou melhor, da concesséao da terra
ao vassalo, eram estabelecidas duas relagdes: a primeira de dependéncia entre as
terras (feudo servente e o feudo dominante); e a segunda de subserviéncia entre as
pessoas (senhor feudal e vassalo). Por meio desse arranjo o vassalo contraia
diversas obrigagdes tanto de carater pessoal (assisténcia militar e fidelidade) quanto
de carater real e de conteudo econémico (pagamentos em razdo de transferéncia ou
desapossamento do feudo). Verifica-se entdo que, a propriedade no periodo feudal
bifurcou os dominios possibilitando a existéncia de duas propriedades sobre o
mesmo bem. Nesse sentido, o senhor feudal era titular do dominium directum

(dominio direto ou eminente), enquanto o vassalo era titular do dominium utilie

3" ORRUTEA, Rogério Moreira. Da propriedade e a sua fungio social no direito constitucional
moderno. Londrina: UEL, 1998. p. 346.

32 BEVILAQUA, Clévis. Direito das Coisas. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1961. p. 106.

33 DEBONI, Giuliano. Propriedade privada: do carater absoluto a fungdo social e ambiental. Revista
de Direito Dom Alberto, Santa Cruz do Sul, v. 1, n. 1, 30 jun. 2010. Disponivel em:
https://revista.domalberto.edu.br/revistadedireitodomalberto/article/view/517/505. Acesso em: 26 nov.
2024.
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(dominio util). Assim, o titular do dominio e efetivo proprietario da terra era o senhor
feudal, ao passo que o vassalo era somente o usufrutuario.

Como se percebe, a propriedade feudal rompe com o conceito individual e
unitario estabelecido no Direito Romano, isto porque ha uma concorréncia de
proprietarios sobre o mesmo bem, sendo um de direito (senhor feudal) e outro de
fato (vassalo). Ocorre uma dissociagao da propriedade por meio do binbmio dominio
eminente e dominio util, sendo que o titular do primeiro permite ao titular do segundo
a utilizagdo econébmica do bem em troca de contraprestacdes. Na visao de Orlando
Gomes “quem tem o dominio util perpetuamente, embora suporte os encargos,
possui, em verdade, uma propriedade paralela”.®

Era entdo considerada coletiva a propriedade medieval, na medida em que
pertencia simultaneamente ao soberano, ao senhor feudal e ao vassalo,
fragmentando o conceito de “dominium” disposto pelos romanos. E de se afirmar
que o conceito de propriedade das terras estava vinculado a sua exploragao, ou
seja, os proprietarios das terras concediam-nas em contrapartida de que os
individuos que a trabalhassem tivessem direito de possui-la sem jamais serem
proprietarios. Como referido, somente os nobres poderiam ser proprietarios, entéo,
aos vassalos era veiculado um direito real sobre a coisa do outro, conservando-se
as castas superiores o dominio eminente.3®

Embora os vassalos ndao pudessem ser titulares da propriedade, com o
desenvolvimento da sociedade feudal e as continuas concessdes de terras, seus
poderes foram aumentando. Isto se deve ao fato de que os varios feudos
descentralizavam o poder politico dos nobres e diminuiam os lagos de dependéncia,
criando, internamente, pequenas monarquias independentes. Essa pulverizagdo do
poder politico aliada a uma forte crise na agricultura enfatizou os graves problemas
do modo de producdo feudal. Em razdo disso, os trabalhadores passaram a

perceber que essa hierarquizagao de direitos limitava demasiadamente a autonomia

34 DEBONI, Giuliano. Propriedade privada: do carater absoluto a fungdo social e ambiental. Revista
de Direito Dom Alberto, Santa Cruz do Sul, v. 1, n. 1, 30 jun. 2010. Disponivel em:
https://revista.domalberto.edu.br/revistadedireitodomalberto/article/view/517/505. Acesso em: 26 nov.
2024.

35 GOMES, Orlando. Direitos Reais. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1962. t. 1, p. 125.

3¢ DEBONI, Giuliano. Propriedade privada: do carater absoluto a fungdo social e ambiental. Revista
de Direito Dom Alberto, Santa Cruz do Sul, v. 1, n. 1, 30 jun. 2010. Disponivel em:
https://revista.domalberto.edu.br/revistadedireitodomalberto/article/view/517/505. Acesso em: 26 nov.
2024.


https://revista.domalberto.edu.br/revistadedireitodomalberto/article/view/517/505
https://revista.domalberto.edu.br/revistadedireitodomalberto/article/view/517/505

26

sobre as terras, dificultando, inclusive, a propria circulacdo dos bens imodveis, vez
que deveriam se submeter a cada senhor feudal.*”

Assim, iniciou-se a derrocada do sistema feudal, fruto da insercdo do
comércio e da industria nos meios de producdo bem como do desenvolvimento de
uma sociedade voltada a producado de riquezas. Os novos meios de producdo em
conjunto com a retirada dos beneficios dos senhores feudais fizeram com que os
ideais de subserviéncia e cultivo da terra somente para subsisténcia
desaparecessem. Retoma-se a concepcao romana do direito de propriedade, i.e., o
carater individualista, dando ensejo a um novo periodo que se denominou de ldade
Moderna.3®

Compreendido de 1453 d.C. a 1789 d.C., a transicdo para a ldade Moderna
se iniciou com a aquisi¢do pela classe burguesa das terras dos senhores feudais,
forma de expresséo do poder politico a época. Os burgueses comegaram a comprar
as terras pertencentes ao sistema medieval sob duas o6ticas: adquiriam ambos os
dominios da propriedade, o dominium directum e o dominium utilie, retirando essas
terras do sistema feudal; ou apenas o dominio direto, se inserindo no lugar dos
nobres.*

Aliado ao carater politico da propriedade foi acrescido um conceito
democratico, de natureza social, suprimindo-se diversos ©6nus, encargos e
limitacbes, bem como unificando-se os dominios. O formato da propriedade
medieval apresentava sinais de inseguranga para o bom desenvolvimento das
atividades econdbmicas pelos camponeses (proletariado), os quais ja se mostravam
insatisfeitos com a exploragcédo do seu trabalho, motivo pelo qual, juntamente com a
classe burguesa (banqueiros, comerciantes e profissionais liberais), deram inicio a

“Era das Revolugdes”. O poder que a terra detinha enquanto propriedade passou a

37 ZAKKA, Rogério Marcus. Direito de propriedade (analise sob a ética de sua convivéncia com a
fungao social). 2007. Dissertacdo (Mestrado em Direito das Relagdes Sociais) — Programa de Pos-
Graduagao em Direito, Pontificia Universidade Catdlica de Sdo Paulo, Sao Paulo, 2007. Disponivel
em: https://tede.pucsp.br/bitstream/handle/7814/1/Rogerio%20Marcus%20Zakka.pdf. Acesso em: 27
nov. 2024.

38 DEBONI, Giuliano. Propriedade privada: do carater absoluto a fungdo social e ambiental. Revista
de Direito Dom Alberto, Santa Cruz do Sul, v. 1, n. 1, 30 jun. 2010. Disponivel em:
https://revista.domalberto.edu.br/revistadedireitodomalberto/article/view/517/505. Acesso em: 27 nov.
2024.
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ser desvalorizado, cede-se espago ao acumulo de riquezas e a valorizagdo da
moeda.*

As Revolugdes Inglesa (1642 d.C.), a Industrial (1760 d.C.) e a Francesa
(1789 d.C.) foram determinantes para a superagdo da propriedade feudal,
consolidando o modo de producgao capitalista da propriedade privada. Sob esse viés,
os ideais de subserviéncia dos vassalos sao refutados, ocorre uma dissociagdo do
trabalho e da propriedade, sendo aquele livre e assalariado ao passo em que a terra
se tornava uma mercadoria. Nesse periodo é inserido um espirito liberal, i.e.,
incutisse no individuo a possibilidade de realizar negocios juridicos com foco em
interesses exclusivamente individuais, os poderes do Estado s&o separados,
fazendo com que este intervenha o minimo possivel na esfera privada, logo,
fomenta-se a fungdo econdmica da propriedade.*!

Sob a influéncia dos pensadores iluministas o Estado Liberal se concentrou
em garantir direitos aos seus individuos, inserindo novos valores e, por conseguinte,
protegendo o direito de propriedade. Marco dessas modificagdes, a Revolugao
Francesa foi inspirada nos principios de liberdade, igualdade e fraternidade,
retomando a concepg¢ao romana. Exalta-se nesse periodo a propriedade individual,

vindo, inclusive, antes do corpo social.*> Como se percebe:

A Revolugdo Francesa pretendeu democratizar a propriedade, aboliu
privilégios, cancelou direitos perpétuos. Desprezando a coisa moével,
concentrou sua atengdo na propriedade imobiliaria e o Codigo por ela
gerado — ‘Code Napoledn’ — que serviria de modelo a todo um movimento
codificador do Século XIX, tamanho prestigio deu ao instituto, que com
razdo recebeu o apelido de ‘Cédigo da Propriedade’, fazendo ressaltar
acima de tudo o prestigio do imovel, fonte de riqueza e simbolo de
estabilidade. Dai ter-se originado em substituicdo a aristocracia econdémica,
que penetrou no Século XX.*3

40 CHAVES, Antonio. Evolug&o, natureza e fundamento do direito de propriedade. Revista da
Faculdade de Direito, Universidade de Sao Paulo, [s. 1], v. 65, p. 193-213, 01 jan. 1970. Disponivel
em: https://www.revistas.usp.br/rfdusp/article/view/66609. Acesso em: 28 nov. 2024.

41 SALES, Camila Bottaro. Humanizagéo dos direitos reais: das limitagdes do direito de propriedade
aos novos direitos reais de uso e moradia. 2010. Dissertagao (Mestrado em Direito) — Programa de
Poés-Graduagéo em Direito, Pontificia Universidade Catdlica de Minas Gerais, Belo Horizonte, 2010.
Disponivel em: https://bib.pucminas.br/teses/Direito_SalesCB_1.pdf. Acesso em: 28 nov. 2024,

42 DEBONI, Giuliano. Propriedade privada: do carater absoluto a fung&o social e ambiental. Revista
de Direito Dom Alberto, Santa Cruz do Sul, v. 1, n. 1, 30 jun. 2010. Disponivel em:
https://revista.domalberto.edu.br/revistadedireitodomalberto/article/view/517/505. Acesso em: 28 nov.
2024.

43 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituigées de direito civil. 9. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1992.
v. 4, p. 82.
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Nesse sentido, logo apds o inicio da Revolugdo Francesa a propriedade é
colocada em foco, ocasionando o processo de positivagdo da propriedade
imobiliaria. Assim, por intermédio da Declaragdo dos Direitos do Homem e do
Cidadao (DDHC) (1789 d.C.), centrada na ideia de definir direitos individuais e
restringir o poder do Estado, define-se o direito de propriedade como sendo um
direito absoluto, exclusivo, inviolavel e sagrado, s6 sendo passivel de limitagdo por
interesse publico,* estabelecendo o seguinte:

Artigo 17. Como a propriedade € um direito inviolavel e sagrado, ninguém
dela pode ser privado, a ndo ser quando a necessidade publica legalmente
comprovada o exigir e sob condigdo de justa e prévia indenizag&do.*®
(tradugdo do autor)

Reafirmando o disposto na DDHC, surge em 1804 d.C. o Codigo de Napoleao
(Code Napoleon ou Code Civil), apelidado de “Codigo da Propriedade”. Essa
codificacdo ressalta a individualidade do direito de propriedade concebendo-o como
um poder absoluto e exclusivo sobre coisa determinada.* Em raz&o disso, o Cddigo
Civil Francés se preocupou em proteger a propriedade como um bem tao precioso
quanto a vida, atribuindo ao individuo direitos fundamentais oponiveis a todos,
inclusive, ao Estado, privilegiando a autonomia privada e a circulagdo dos bens,

como se verifica em seus artigos a seguir:

Art. 544. A propriedade é o direito de gozar e de dispor das coisas do modo
mais absoluto, desde que ndo se faga uso proibido pelas leis ou pelos
regulamentos.

Art. 545 Ninguém pode ser obrigado a ceder a sua propriedade, sendo por
motivo de utilidade publica e mediante uma justa e prévia indenizacao.

Art. 546 A propriedade de uma coisa, seja mével, seja imovel, da direito a
tudo o que ela produz e sobre o que a ela se une acessoriamente, seja de
modo natural, seja de modo artificial.*’ (tradugdo do autor)

44 ASSIS, Luiz Gustavo Bambini de. A evolugéo do direito de propriedade ao longo dos textos
constitucionais. Revista da Faculdade de Direito, Universidade de Sao Paulo, [s. I.], v. 103, p. 781-
791, 01 jan. 2008. Disponivel em: https://revistas.usp.br/rfdusp/article/view/67828. Acesso em: 29
nov. 2024.
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Consoante a isso, a propriedade moderna adquiri um novo formato, se
desvincula da propriedade da Idade Média em que era uma posse flutuante e
irregular, puramente de fato, contestada a todo momento, para transformar-se em
um direito absoluto e estavel.# Dessa maneira, passa a ser descrita como um direito
subjetivo, em que nado é possivel separar o seu exercicio absoluto da autonomia
privada do individuo. Essa concepgao da propriedade, erigida sob os ideais liberais
e capitalistas, ainda que tenha propiciado a ascensdo e o acumulo de riquezas pela
burguesia, culminou na exclusdo de diversos outros segmentos da sociedade por
sua utilizagao irrestrita.*

Desse modo, em decorréncia da livre circulacdo das terras, as riquezas
comegaram a se concentrar nas maos de poucos individuos. Ainda que o Code
Napoleon fosse sedimentado nos valores de liberdade, igualdade e fraternidade, o
exercicio da propriedade privada em par de igualdade nado se refletia, de fato, na
concessao do mesmo tratamento a todos os individuos. Inclusive, ndo havia nada
mais desigual do que conceder o0 mesmo tratamento aos desiguais.®® O excesso de
patrimonialismo do periodo, a auséncia de intervencao do Estado na esfera privada,
bem como a discrepancia entre a igualdade formal e material fez com que houvesse
uma ressignificagdo do modelo econdmico. Sob a filosofia de Karl Marx, uma nova
ordem de socializagdo da propriedade é implementada, argumentando-se que a
propriedade privada capitalista explorava o trabalhador.>

Sustenta o marxismo que essas forgas produtivas, desencadeadas no
regime capitalista, ndo comportam mais as formas de propriedade dentro
das quais se movimentam. Para liberta-las, é preciso abolir a propriedade
privada. Necessario, assim, que novas formas de propriedades sejam
adotadas, eliminando-se as que se convertem em obstaculos ao

peut étre contraint de céder sa propriété, si ce n'est pour cause d'utilité publique, et moyennant une
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desenvolvimento da vida econémica e social. A propriedade privada dos
meios de produgdo tornou-se incompativel com o processo produtivo,
porque a produgdo, passando a ser coletiva, a apropriagdo, no regime
capitalista, continua a ser individual. Para eliminar esta contradicdo, deve-se
socializar a propriedade.>

O modelo individualista da propriedade ja ndo mais correspondia a realidade,
as demandas sociais comegaram a ser prioridade, sendo exigido por parte do
Estado algumas prestagdes positivas com o intuito de bem-estar social, resultando
em limitacbes a propriedade privada moderna. Essas ideias de socializagdo da
propriedade deram inicio a um novo periodo denominado de Idade Contemporanea,
com inicio em 1789 d.C. Reformula-se o direito de propriedade para incorporar na
sua conceituagcdo um carater social, conciliando interesses individuais e sociais.?

O individuo deixa de ser considerado como um objetivo e passa a ser visto
como um meio para cumprir um papel social. S&o alterados os elementos do direito
de propriedade, sendo incluido o interesse social no vinculo-juridico entre 0 homem
e a coisa. A propriedade-direito comega a se transformar na propriedade-fungdo. A
propriedade deixa de ser um direito subjetivo absoluto, em que o proprietario tem o
direito de fazer o que quiser com a terra, para tornar-se um direito em que se exige
uma contraprestacado, em que o exercicio do direito de propriedade impde o respeito
aos interesses sociais.>

Ainda que em um primeiro momento os ideais de socializagdo da propriedade
fossem reivindicados pelos socialistas com o ensejo de substituicdo dos
proprietarios particulares pelo Estado, prevaleceu o conceito de humanizacdo da
propriedade, em que nao se estabelece a subtragdo do direito de propriedade, mas
apenas restricbes aos poderes do proprietario. Diante disso, sob o viés da fungao
social idealizada por Léon Duguit, reformula-se a teoria da propriedade, enunciando
gue o comportamento dos proprietarios se submete ao interesse da coletividade. A
propriedade é relativizada sob a 6tica da humanizagéao, deixando de ser egoista.%

O Estado Contemporaneo desvincula da propriedade imobiliaria o conceito de
direito subjetivo e estatico, de natureza irrestrita, para impor aos seus titulares

limitacbes na sua utilizagdo, assumindo a propriedade um papel dindmico e

52 GOMES, Orlando. Direitos Reais. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1962. t. 1, p. 128.

53 ORRUTEA, Rogério Moreira. Da propriedade e a sua fungio social no direito constitucional
moderno. Londrina: UEL, 1998. p. 87.

54 FERRO, Marcelo Roberto. A propriedade privada no cédigo napole&o. Revista de Direito

Civil, Imobiliario, Agrario e Empresarial, Sdo Paulo, v. 18, n. 70, p. 48-55, out./dez.1994.
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funcional. Desse jeito, embora o direito de propriedade permanecesse individual, em
sua compreensao sao acrescidas funcionalidades, i.e., ao invés de o direito de
propriedade s6 ser composto por faculdades (usar, gozar, dispor e reaver), se impde
aos proprietarios obrigagdes de carater positivo que devem ser cumpridas em prol
dos interesses da coletividade.*

Esse cenario de transformagdes sociais determinou a fragmentacdo do direito
do proprietario, o conceito unitario e absoluto é substituido pelo carater plural e
social da propriedade, tendo como marco de positivacdo a Constituicdo de Weimar
(Alemanha, 1919 d.C.). A Constituicdo de Weimar inova o ordenamento juridico
estabelecendo o dever do Estado em garantir direitos sociais aos seus individuos,
abarcando o direito de propriedade em seu artigo 14 com a seguinte redagao: “A
propriedade obriga. O seu uso, além de voltar-se ao privado, deve servir ao bem
comum”.® O Estado Democratico de Direito passa a ser o precursor de uma
sociedade plural, estabelecendo o carater multifacetario de se ter uma propriedade.

Assim, tendo sido exposta a evolugao historica do direito de propriedade ao
longo dos séculos, foi possivel inferir que o direito de propriedade decorreu da
natural existéncia do ser humano. Foi com a inser¢ao da inteligéncia humana no
mundo dos fatos que se garantiu estabilidade ao ato de apropriagdo. Ainda que o
direito de propriedade tivesse sido veiculado ja nos povos sem escrita, nessa
pesquisa optou-se por abordar a evolugcado do direito de propriedade sob a 6tica da
periodizacéo da histéria humana.

Contextualizou-se o periodo da Antiguidade esclarecendo como o direito de
propriedade se desenvolveu no Direito Romano, apresentando os modelos de
propriedade coletiva até a sua caracterizagdo como propriedade individual. Refletiu-
se ainda sobre as contribuicdes da ldade Média, periodo em que se desdobrou o
direito de propriedade em dominios, época que ficou marcada pela coletividade da
terra.

Ademais, enfatizou-se a Idade Moderna como o periodo em que a
propriedade era considerada “quase” mais importante que o préprio individuo, sendo

%6 MATTOS NETO, Antonio José de. Fungéo social da propriedade agraria: uma revisdo critica.
Revista de Direito Civil, Imobiliario, Agrario e Empresarial, Sdo Paulo, v. 20, n. 76, p. 72-78,
abr./jun.1996.
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apelidado o Cdédigo de Napoledo de “Codigo da Propriedade”. Ao final, fruto das
barbaries cometidas apdés a primeira guerra mundial, esclareceu-se sobre a
mudancga de anseios dos individuos, fato que, rompeu com o0s conceitos de
propriedade econémica para estabelecer novos paradigmas sociais, periodo que se
designou de Idade Contemporanea.

Portanto, tendo o Direito Brasileiro sofrido influéncia de muitos desses
mandamentos, mister se faz apresentar no subcapitulo a seguir como a propriedade

se desenvolveu nas normativas brasileiras, bem como seus caracteres atuais.

2.2 A propriedade imobiliaria no direito brasileiro

Com o desenvolvimento da sociedade e as suas recorrentes transformacoes
ao direito de propriedade foram sendo impostas novas condi¢gdes e conceituacoes
que refletiram na maneira como a propriedade brasileira € delineada. Em razao
disso, a partir da apresentacdo da evolugao histérica do conceito de propriedade,
pretende-se inferir como a propriedade brasileira foi disposta ao longo do tempo,
estabelecendo-se entdo suas caracteristicas vigentes.

Nesse sentido, a primeira regulamentagdo da propriedade no Brasil se deu
por intermédio das capitanias hereditarias, periodo denominado de Brasil Colénia
(1500 a 1822), sendo transferido de Portugal o sistema das sesmarias para regular o
uso das extensas terras estatais. Entao, o territério brasileiro foi dividido em porgdes
de terras (capitanias) que posteriormente foram doadas a particulares denominados
capitides donatarios, ficando estes incumbidos da distribuicdo das terras aos demais
individuos. As terras eram consideradas publicas, da Coroa Portuguesa, sendo
concedidas sob o pressuposto de serem cultivadas, em ndo havendo o cumprimento
desse requisito a terra retornava ao dominio publico.%

Nesse periodo, a propriedade apresentava alguns caracteres da Idade Média,
ou seja, enquanto os senhores feudais permitiam que os vassalos produzissem em
suas propriedades sob a condicdo de serem subservientes e protegidos, era de
responsabilidade dos capitdes donatarios conceder as sesmarias para os individuos
que fossem aptos a desenvolver e proteger o solo. Logo, o direito de propriedade

58 ALMEIDA, Mario Julio Brito de. Ordenagées Filipinas. 1. ed. Lisboa: Fundagao Calouste
Gulbenkian, 1985. v.1. Disponivel em: https://gulbenkian.pt/publications/ordenacoes-filipinas-livro-i/.
Acesso em: 01 dez. 2024.
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imobiliaria, ou melhor, a ascensdao a terra s6 era possivel com a doagdo das
sesmarias.%

Ressalta-se que nessa época a propriedade imobiliaria ndo tinha uma
titulagdo individualizada, as terras eram de titularidade da Coroa Portuguesa,
baseando-se as relagbes no instituto da posse. Ademais, o fundamento juridico da
propriedade era vinculado a destinacdo que era dada a coisa, ndo importava se o
sujeito detinha um titulo, o direito a terra era condicionado ao seu uso e
transformacdo, se nao fosse exercida a propriedade nesses termos nao eram
adquiridos os direitos.®°

Amparado pela legislagcdo portuguesa, precisamente as Ordenagdes
Manuelinas (1514 a 1603) e as Ordenacgdes Filipinas (1603 a 1830), o sistema das
sesmarias foi “a chave do regime de propriedade no Brasil até o século XIX,
legalizando a ocupagao de terras”®" i.e., distribuindo as terras aos particulares. Sua
sistematica era voltada para atender as necessidades de Portugal, no entanto, a
extensao territorial brasileira fez com que as concessbes fossem perdendo o
controle. Em atengdo a essa problematica, com objetivo de regulamentar os
individuos que estavam explorando as terras, foram expedidas Cartas Régias que
delimitavam as extensbes maximas de terra que se poderia ter, os pormenores de
sua concessao, bem como as exigéncias que comprovavam a utilizagdo da terra,
sob pena de se tornarem devolutas.®

Entretanto, em virtude da precariedade do Brasil Colénia, as Cartas Régias
nao foram aptas a regular as terras, tendo havido um aumento de sesmarias nao
regulamentadas e, inclusive, abandonadas, permitindo a apropriagado das terras por
“posseiros”. Os questionamentos sobre a propriedade das terras foram aumentando,
em detrimento disso, no intuito de evitar as constantes violagdes, foi proibida a

5 BEVILAQUA, Clévis. Direito das Coisas. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1961. p. 102.

80 PEREIRA, Gislene. Das ordenagdes ao ordenamento: a trajetoria do direito de propriedade no
Brasil. Revista Brasileira de Estudos Urbanos e Regionais, [s. /], v. 23, 11 mar. 2021. Disponivel
em: https://rbeur.anpur.org.br/rbeur/article/view/6398. Acesso em: 01 dez. 2024.

6" WEHLING, Arno; WEHLING, Maria José C. M. Formagio econdmica do Brasil. 3. ed. Rio

de Janeiro: Nova Fronteira, 1999. p. 80.

62 \VICOLA, Nivaldo Sebastido. A propriedade imobiliaria no Brasil: breve historico. FMU DIREITO -
Revista Eletronica, [s. /], v. 23, n. 31, jan./jun. 2009. Disponivel em:
https://revistaseletronicas.fmu.br/index.php/FMUD/article/view/25. Acesso em: 01 dez. 2024.
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concessao de sesmarias em 1822, mesmo ano em que o Brasil conquista a sua
independéncia.®

A Proclamacédo da Independéncia do Brasil deu inicio ao periodo que se
denominou de Brasil Império (1822 a 1889). Essa época ficou marcada pela primeira
Constituicdo do Brasil, a Constituicdo do Império de 1824. A presente normativa,
diante da extingdo das sesmarias e a consequente auséncia de regulamentacéo da
propriedade imobiliaria, somada a influéncia das ideias liberais da ldade Moderna,
estabeleceu um direito de propriedade individual e absoluto que sé seria limitado
pela necessidade de utilizacdo do bem pelo Estado.®* Nesse sentido, dispés a Carta
de Lei de 25 de margo de 1824

Art. 179. A inviolabilidade dos Direitos Civis, e Politicos dos Cidadaos
Brazileiros, que tem por base a liberdade, a seguranca individual, e a
propriedade, €& garantida pela Constituicdo do Imperio, pela maneira
seguinte.

[...]

XXIl. E’garantido o Direito de Propriedade em toda a sua plenitude. Se o
bem publico legalmente verificado exigir o uso, e emprego da Propriedade
do Cidadao, sera elle préviamente indemnisado do valor della. A Lei
marcara os casos, em que tera logar esta unica excepgao, e dara as regras
para se determinar a indemnisag&o.%®

Ainda que resguardado o direito de propriedade na Constituigdo do Império, o
dispositivo ndo se mostrou suficiente para amoldar todas as situagdes da
propriedade das terras no periodo. Foi somente com a elaboracéo da Lei n°® 601, de
1850 (Lei de Terras), regulamentada pelo Decreto n° 1.318, de 1854, que foi
possivel legitimar as diversas situagbes de posse existentes, havendo uma

separagao do que era propriedade particular (posse privada) de dominio publico. Por
meio de seu Decreto regulamentador foi estabelecido a necessidade de que os

63 PEREIRA, Gislene. Das ordenagdes ao ordenamento: a trajetoria do direito de propriedade no
Brasil. Revista Brasileira de Estudos Urbanos e Regionais, [s. /], v. 23, 11 mar. 2021. Disponivel
em: https://rbeur.anpur.org.br/rbeur/article/view/6398. Acesso em: 02 dez. 2024.

64 ZAKKA, Rogério Marcus. Direito de propriedade (analise sob a ética de sua convivéncia com a
fungao social). 2007. Dissertacdo (Mestrado em Direito das Relagdes Sociais) — Programa de Pos-
Graduagao em Direito, Pontificia Universidade Catdlica de Sdo Paulo, Sao Paulo, 2007. Disponivel
em: https://tede.pucsp.br/bitstream/handle/7814/1/Rogerio%20Marcus%20Zakka.pdf. Acesso em: 02
dez. 2024.
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possuidores deveriam registrar a “propriedade”, ou melhor, a posse de suas terras
nos livros paroquiais, o denominado Registro do Vigario.®

Em razdo disso, o conceito de propriedade pela comprovacdo do uso foi
substituido pela necessidade de um titulo individual que assegurasse a propriedade
privada, lembrando que, o registro no livro paroquial estabelecia quem era o
particular que estava na posse daquele bem imdvel publico, seu controle era
essencialmente possessorio, ndo estava ligado a propriedade imobiliaria em si.
Consoante a isso, foi editada a Lei n°® 1.237, de 1864, regulamentada pelo Decreto
n° 3.453, de 1865, visando respaldar as transferéncias das propriedades imobiliarias.
Nesse sentido, cria-se entdo o intitulado Registro Geral, no intuito de se estabelecer
quem eram os titulares das propriedades iméveis, determinando que os atos inter
vivos e 0s Onus reais seriam publicizados por meio do registro.®”

Em 1889 é proclamada a Republica do Brasil, dando inicio ao periodo que se
nominou de Brasil Republicano. Logo apds a proclamagéao, precisamente em 1891, é
elaborada a Constituicdo Republicana, mantendo o direito de propriedade como
individual e absoluto, s6 sendo permitido a sua limitagdo pelo instituto da
desapropriacdo, como se percebe em sua redacio:

Art. 72. A Constituigdo assegura a brasileiros e a estrangeiros residentes no
Pais a inviolabilidade dos direitos concernentes a liberdade, a seguranga
individual e a propriedade, nos termos seguintes:

[...]

§ 17. O direito de propriedade mantém-se em toda a sua plenitude, salva a
desapropriagdo por necessidade ou utilidade publica, mediante indenizagcéo
prévia. As minas pertencem aos proprietarios do solo, salvas as limitacbes
que forem estabelecidas por lei a bem da exploracdo deste ramo de
industria.®®

Consubstanciada em um periodo em que as legislagdes brasileiras eram
editadas de acordo com as Ordenagdes Portuguesas, conectadas por sua vez com o
Code Napoleén e o Direito Romano, a propriedade, embora apresente algumas

66 CARVALHO, Afranio de. Registro de Iméveis. 4. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Forense, 1997.
p. 1-2.

87 CARVALHO, Afranio de. Registro de Iméveis. 4. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Forense, 1997.
p. 1-2.

68 BRASIL. Constituicao (1891). Constituicdo da Republica dos Estados Unidos do Brasil. Rio de
Janeiro, RJ: Presidéncia da Republica, 1891. Disponivel em:
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limitagbes, era conceituada em seu exercicio pleno, absoluto, com foco
extremamente individualista.®

Assim, influenciado pelo Estado Liberal, o direito de propriedade continuou a
ser visto como um direito individual que ndo se submetia ao coletivo. Por
conseguinte, foi editado o Codigo Civil de 1916 (CC/16) por intermédio da Lei n°
3.071, de 1916, com redagao, inclusive, similar ao disposto no Cddigo Civil
Napolednico. Em seu artigo 524, do CC/16, estabelecia direito irrestritos ao
proprietario prevendo que: “A lei assegura ao proprietario o direito de usar, gozar e
dispor de seus bens, e de reavé-los do poder de quem quer que injustamente os
possua”.”

Ainda, nessa legislacdo, ficou consignado a obrigatoriedade de registro para
todas as formas de aquisicdo da propriedade imovel, o que ocasionou a modificagao
do sistema registral brasileiro, i.e., foi alterada a forma de publicizagdo das
aquisicdes da propriedade. Assim, o registro passa a deter carater constitutivo da
propriedade imével, ndo havendo a aquisicdo sem o registro, a excegdo das
aquisi¢des originarias da propriedade imovel, em que o registro, também obrigatorio,
possui natureza declaratoria.™

O que se percebe é que a evolugdo da sociedade ao longo dos tempos foi
refletindo no modo como o direito de propriedade foi sendo conceituado, logo, essa
I6gica no Brasil ndo foi diferente. Em consonancia com a Carta Constitucional Alema
(Constituicdo de Weimar, 1919) foi elaborada a Constituicdo de 1934, pautada nas
diretrizes do Estado Social, inseriu no ordenamento brasileiro que o direito de
propriedade ndo € mais absoluto, ndo podendo ser exercido contra o interesse social

ou coletivo, conforme se depreende:

Art. 113. A Constituicdo assegura a brasileiros e a estrangeiros residentes
no paiz a inviolabilidade dos direitos concernentes & liberdade, a
subsistencia, & segurancga individual e & propriedade, nos termos seguintes:

[.]

89 SALES, Camila Bottaro. Humanizagao dos direitos reais: das limitagdes do direito de propriedade
aos novos direitos reais de uso e moradia. 2010. Dissertagao (Mestrado em Direito) — Programa de
Poés-Graduagéo em Direito, Pontificia Universidade Catdlica de Minas Gerais, Belo Horizonte, 2010.
Disponivel em: https://bib.pucminas.br/teses/Direito_SalesCB_1.pdf. Acesso em: 04 dez. 2024.

0 BRASIL. Lei n° 3.071, de 1 de janeiro de 1916. Codigo Civil dos Estados Unidos do Brasil. Rio de
Janeiro, RJ: Presidéncia da Republica, 1916. Disponivel em:
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17) E garantido o direito de propriedade, que ndo podera ser exercido
contra o interesse social ou coletivo, na forma que a lei determinar. A
desapropriacdo por necessidade ou utilidade publica far-se-a nos termos da
lei, mediante prévia e justa indenizagdo. Em caso de perigo iminente, como
guerra ou comogao intestina, poderdo as autoridades competentes usar da
propriedade particular até onde o bem publico o exija, ressalvando o direito
a indenizacgéo ulterior.”?

Inobstante a essa previsdo de que os direitos individuais devam ser
conciliados com os direitos coletivos, com a outorga da Constituicdo de 1937
(Constituicdo Polaca), normativa que inaugurou a Era de Getulio Vargas, foram
suprimidos os dizeres de que o direito de propriedade deveria ser exercido com
caracteres sociais, representando um retrocesso para o Direito brasileiro. Mais
adiante, € promulgada a Constituicdo de 1946, resgatando os dizeres constitucionais
de 1934, os quais haviam sido suprimidos pela normativa anterior, mantendo a
propriedade como uma garantia individual, porém, ao seu exercicio é acrescentado
a condicionante de bem-estar social. Estabelece a Constituigdo de 1946 os

seguintes dizeres:

Art. 141. A Constituicido assegura aos brasileiros e aos estrangeiros
residentes no Pais a inviolabilidade dos direitos concernentes a vida, a
liberdade, a seguranca individual e a propriedade, nos termos seguintes:

[...]

§ 16. E garantido o direito de propriedade, salvo o caso de desapropriagédo
por necessidade ou utilidade publica, ou por interesse social, mediante
prévia e justa indenizagdo em dinheiro. Em caso de perigo iminente, como
guerra ou comogao intestina, as autoridades competentes poderdo usar da
propriedade particular, se assim o exigir o bem publico, ficando, todavia,
assegurado o direito a indenizag&o ulterior.

Art. 147. O uso da propriedade sera condicionado ao bem-estar social. A lei
podera, com observancia do disposto no art. 141, § 16, promover a justa
distribuigédo da propriedade, com igual oportunidade para todos.”

A despeito de o ordenamento brasileiro iniciar o processo de limitacdo do
direito de propriedade em beneficio do interesse coletivo, foi somente com a

Constituicdo de 1967 que o principio da fungcdo social da propriedade foi disposto

expressamente no Brasil. Sendo outorgada em um periodo de regime militar, em
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que diversos direitos fundamentais foram restritos, foi mantida a redacédo que
garantia o direito de propriedade nos termos da Constituigao de 1946.™

Em contrapartida a semelhanca de redacdo, no intuito de promover o
desenvolvimento nacional e a justica social, foi incluida a fungcdo social da
propriedade no Titulo da Ordem Social e Econbmica na Constituicdo de 1967.
Assim, em seu artigo 157, estipulou-se o seguinte: “A ordem econémica tem por fim
realizar a justica social, com base nos seguintes principios: [...] lll - fungdo social da
propriedade”.”® Definitivamente, o principio irradiado da Constituicido de Weimar é
consagrado, sendo estabelecido que o exercicio da propriedade esta submetido e
condicionado ao interesse geral. Ainda, em que pese a Emenda Constitucional de
1969 tenha alterado parte da Constituicdo de 1967, o perfil da propriedade foi
mantido, sendo, inclusive, incluido no ordenamento outras espécies de
desapropriacio.”

Nesse contexto, sendo evidenciada a tendéncia da propriedade em ter sua
finalidades dirigidas ao interesse social, abarcando humanidade ao seu conceito, foi
promulgada a Constituigdo Federal de 1988 (CF/88). Também denominada de
Constituicdo Cidada, estabeleceu no Titulo |l — Dos Direitos e Garantias
Fundamentais que a propriedade € um direito fundamental garantido, no entanto,
inseriu em seu rol que essa garantia ficaria submetida ao cumprimento da funcao

social, consoante dispde a CF/88:

Art. 5° Todos séo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranga e a
propriedade, nos termos seguintes:

[...]

XXII - é garantido o direito de propriedade;

XXIII - a propriedade atendera a sua fungéo social; 7’
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A partir desse regramento constitucional, a propriedade imobiliaria privada,
enquanto poder absoluto e exclusivo, ndo se apresenta mais em carater irrestrito,
i.e., 0 seu exercicio encontra concorréncia com outros direitos que podem limita-la.”®
Somado a isso, no Titulo que é destinado a Ordem Econdmica e Financeira,
precisamente no artigo 170 da CF/88, foi disposto que as atividades econémicas
devem respeitar os principios da propriedade privada e da fungdo social da
propriedade, reforgcando o seu exercicio aos interesses sociais.”

Em razdo dessas disposi¢cdes, com o proposito de se adequar os institutos de
Direito Privado ao modelo constitucional vigente, dentre eles o direito de
propriedade, foi promulgado em 10 de janeiro de 2002 o novo Cdédigo Civil, objeto da
Lei n° 10.406. Assim, substitui-se os preceitos patrimonialistas e individuais que
marcaram o CC/16, pautando-se o Codigo Civil de 2002 (CC/02) sob trés
paradigmas: (I) eticidade; (ll) socialidade; e (lll) operabilidade. Dentre esses, merece

destaque o principio da socialidade:

Por esse principio, o Cdédigo Civil de 2002 procura superar o carater
individualista e egoista que imperava na codificagao anterior, valorizando a
palavra nés em detrimento da palavra eu. Os grandes icones do Direito
Privado recebem uma denotagao social: a familia, o contrato, a propriedade,
a posse, a responsabilidade civil, a empresa, o testamento. Houve o
incremento dos meios de comunicacéo, a valorizagdo da dignidade humana
e da igualdade entre as pessoas, a supremacia do afeto na familia,
a estandardizagdo ou padronizagdo dos negécios e o surgimento da
sociedade de consumo em massa, trazendo uma nova realidade que atingiu
os alicerces de praticamente todos os institutos privados. Desse modo,
devera prevalecer o social sobre o individual, o coletivo sobre o particular.®

Sob essa nova roupagem, o CC/02, ainda que ndo tenha conceituado a

propriedade, definiu no artigo 1228 e seus paragrafos quais sdo seus atributos, bem

como quais s&o as obrigagdes decorrentes do seu exercicio, conforme se observa:

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa,
e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha.
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2021. p. 162. E-book. Disponivel em:
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%3DhtmI19]!/4/4/2. Acesso em: 07 dez. 2024.

® BRASIL. Constituicao (1988). Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia,
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§ 1. O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as
suas finalidades econdmicas e sociais e de modo que sejam preservados,
de conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as
belezas naturais, o equilibrio ecolégico e o patrimdnio histérico e artistico,
bem como evitada a poluigdo do ar e das aguas.

§ 2. Sado defesos os atos que ndo trazem ao proprietario qualquer
comodidade, ou utilidade, e sejam animados pela intengdo de prejudicar
outrem.

§ 3. O proprietario pode ser privado da coisa, nos casos de desapropriagao,
por necessidade ou utilidade publica ou interesse social, bem como no de
requisi¢gdo, em caso de perigo publico iminente.

§ 4. O proprietario também pode ser privado da coisa se o imovel
reivindicado consistir em extensa area, na posse ininterrupta e de boa-fé,
por mais de cinco anos, de consideravel nimero de pessoas, e estas nela
houverem realizado, em conjunto ou separadamente, obras e servigos
considerados pelo juiz de interesse social e econémico relevante.

§ 5. No caso do paragrafo antecedente, o juiz fixara a justa indenizagao
devida ao proprietario; pago o precgo, valerd a sentengca como titulo para o
registro do imovel em nome dos possuidores.?!

Nota-se, assim como no Direito Romano, que nos dias de hoje o conteudo da
propriedade imobiliaria compreende a faculdade de usar a coisa (ius utendi)
respeitando a fungao social; gozar da coisa (ius fruendi), direito subjetivo de fruir a
coisa extraindo dessa os seus frutos; dispor da coisa (ius disponendi), ou seja, 0
direito de alienar a propriedade; e, reivindicar a coisa (ius vindicandi), o direito de
reaver a coisa de quem a possua injustamente.?

Assim, reunidos todos os atributos nas maos do seu titular a propriedade é
definida como plena, de outro ponto, se ausente algum caractere ou recaindo algum
Onus sobre a propriedade, tem-se esta como limitada ou restrita. Ademais, no
primeiro paragrafo (§ 1°) o legislador brasileiro compatibiliza a propriedade com a
normativa constitucional, destacando que o direito de propriedade deve ser exercido
em consonancia com as finalidades econémicas e sociais, sob pena de limitacdes e,
inclusive, perda da propriedade (§ 3°).

Com efeito, atualmente, a propriedade no Direito brasileiro esta inserida no
Livro Il — Do Direito das Coisas, de forma mais precisa no Titulo Ill — Da
Propriedade. Ainda, foi incluida no Titulo Il — Dos Direitos Reais, sendo estabelecido
no artigo 1225 do CC/02 que:

Art. 1.225. Sao direitos reais:

81 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Brasilia, DF: Presidéncia
da Republica, 2002. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/2002/L10406.htm.
Acesso em: 07 dez. 2024.

82 SCAVONE JUNIOR, Luiz Adriano. Direito Imobiliario: teoria e pratica. 19. ed. rev. atual. e ampl.
Rio de Janeiro: Forense, 2023. p. 10.
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| - a propriedade;

Il - a superficie;

Il - as servidoes;

IV - o usufruto;

V - 0 uso;

VI - a habitacgao;

VIl - o direito do promitente comprador do imdvel;

VIl - o penhor;

IX - a hipoteca,;

X - a anticrese.

Xl - a concessao de uso especial para fins de moradia;

Xll - a concesséao de direito real de uso;

XII - a laje;

X1V - os direitos oriundos da imissao provisoria na posse, quando concedida
a Unido, aos Estados, ao Distrito Federal, aos Municipios ou as suas
entidades delegadas e a respectiva cessdo e promessa de cesséo. 3

Diante deste vinculo juridico que liga o sujeito a coisa, sendo a propriedade
considerada um direito real por exceléncia, i.e., um direito real sobre coisa propria
vinculada a um dominio juridico dos quais emanam todos os outros direitos, suas
relagdes juridicas apresentam caracteres proprios e especificos que se diferem das
relagbes baseadas em direitos pessoais de natureza obrigacional.®

Para Orlando Gomes, o “direito real de propriedade € o mais amplo dos
direitos reais — plena in re potesta”, consistindo em um feixe de direitos que se
resumem nas faculdades de usar, gozar, dispor e reivindicar a coisa sobre a qual
incide. Para o autor, a propriedade pode ser conceituada a partir de trés critérios: (l)
sintético; (II) analitico; e (lll) descritivo. Assim, o conceito (I) sintético determina que
a propriedade € a submissdo de uma coisa, em todas as suas relagdes juridicas, a
uma pessoa. O conceito (Il) analitico infere que a propriedade esta vinculada aos
direitos de usar, fruir, dispor e reaver um bem de quem quer que injustamente o
possua. E, por fim, o conceito (lll) descritivo define a propriedade como um direito
absoluto, perpétuo e exclusivo, pelo qual uma coisa esta submetida a vontade de
uma pessoa, resguardadas as limitagdes da lei.®> Analisando este ultimo critério (lll),

verifica-se que:

E a propriedade um direito complexo, pois assegura ao titular a faculdade
de disposigdo. Ou seja, a pessoa se autoriza dispor da forma que entender
da coisa, como uséa-la, abandona-la, aliena-la e destrui-la. Reveste-se,

8 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Brasilia, DF: Presidéncia
da Republica, 2002. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/2002/L10406.htm.
Acesso em: 08 dez. 2024.

8 MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de Direito Civil: Direito das Coisas. 3. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 1958. p. 82.

8 GOMES, Orlando. Direitos Reais. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1962. t. 1, p. 119.
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outrossim, do carater de direito absoluto, do que decorre a oponibilidade
erga omnes, impondo a todos o dever de respeita-la. Dai exercer o titular o
poder de dominacdo da coisa, mesmo que deva se submeter a certas
limitacdes. E perpétuo o direito, durando ilimitadamente ndo se perdendo ou
desaparecendo pela falta de uso. Considera-se direito exclusivo, ficando os
terceiros proibidos de exercer sobre a coisa qualquer dominag&o.®

Dito isso, pelo que consta na CF/88 e no CC/02, a propriedade apresenta
como caracteres a de ser um direito absoluto, ainda que passivel de relativizacao, €
utilizado este termo na medida em que a propriedade engloba todos os atributos
sobre a coisa. E, além disso, por ser um direito real possui a prerrogativa de ser
oponivel contra todos (oponibilidade erga omnes), motivo pelo qual é um direito
absoluto no que se refere a oponibilidade contra todos os membros da coletividade e
nao sob a perspectiva de ndo ser suscetivel a mitigagdes, vez que o seu exercicio
encontra limitagdes na fungao social da propriedade.®”

Ordinariamente, em razdo da publicidade conferida aos direitos reais na
normativa brasileira, o titular da propriedade detém a faculdade de opor o seu direito
a quem quer que seja, recaindo, dessa maneira, sobre toda a coletividade, ou seja,
ha apenas um sujeito ativo determinado, sendo sujeito passivo toda a sociedade.
Ressalta-se que a depender do objeto da propriedade, se bem movel ou imével, os
meios de publicidade se diferenciam. Em sendo a propriedade referente a bens
moveis, estabelece o artigo 1226 do CC/02 que a sua aquisicdo decorre da mera
transferéncia fisica do objeto (tradi¢gdo), logo, o meio de publicidade & possessorio.®
Entretanto, se a propriedade faz referéncia a um bem imoével, ressalvadas as
aquisi¢cdes originarias e a sucessao hereditaria, dispde o artigo 1227 do CC/02 que
s6 se adquire a propriedade imovel apds o registro do titulo aquisitivo no Registro de
Iméveis, imperando, portanto, a publicidade registral.®
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Dessa forma, sendo dado enfoque as propriedades imobiliarias, pode-se
definir a publicidade registral como a garantia dos direitos reais inscritos e da pessoa
que consta como titular registral. Consequentemente, as informag¢des publicizadas
no registro tutelam os interesses de toda coletividade que, confiando nas
informagdes do registro realizam negdcios juridicos imobiliarios. Assim, por
publicidade registral tem-se a publicidade juridica que se obtém com a inscricdo de
um titulo especifico em um érgdo denominado Registro de Imoveis, situagado que
torna oponivel a todos os membros da sociedade (oponibilidade erga omnes) a
quem pertence o imovel, bem como quais os Onus, prestagcdes e gravames
incidentes sobre a propriedade.®

Nesse ponto, em muito diferem dos direitos pessoais originarios das
obrigagdes e dos contratos. Essas relagbes humanas formam um vinculo juridico
transitorio em que, normalmente, ha um sujeito ativo com um determinado direito
(credor), e um sujeito passivo com um determinado dever obrigacional (devedor),
extraindo-se desta relagcdo, em regra, apenas eficacia inter partes.®® Em raz&o disso,
somente as partes contratantes se submetem (direito obrigacional € relativo), assim,
eventual descumprimento da obrigacdo pactuada resultara apenas em
responsabilizacdo patrimonial. Veja que, em decorréncia da oponibilidade erga
omnes do direito de propriedade, ao invés da responsabilidade patrimonial, se
manifesta no ordenamento juridico o direito de sequela, i.e., a possibilidade de o

% | OUREIRO, Luiz Guilherme. Registros publicos teoria e pratica. 10. ed. rev. atual. e ampl.
Salvador: Juspodivm, 2019. p. 559.

9" Em que pese a regra seja que os direitos obrigacionais detém apenas eficacia inter partes, existem
direitos obrigacionais com eficacia real que séo levados ao Registro de Imdveis e, por isso, passam a
deter eficacia erga omnes quando publicizados pela via adequada. Esses direitos, apesar de
manterem a sua natureza juridica como direitos obrigacionais, possuem a caracteristica da
absolutividade, ou seja, sao oponiveis erga omnes assim como os direitos reais. O Registro de
Iméveis para além da publicizagdo de direitos reais imobiliarios, detém cada vez mais a atribui¢gdo de
publicizar relagbes obrigacionais com eficacia real, como ocorre nas obriga¢des oriundas de contratos
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o locatario, repercutindo, em regra, apenas efeitos inter partes. No entanto, é possivel que a partes
tenham estipulado clausula de vigéncia no caso de alienagdo da coisa locada (Artigo 167, inciso |,
item 3, da LRP) ou clausula de preempgéo para o exercicio do direito de preferéncia na compra do
imoével locado (Artigo 167, inciso Il, item 16, da LRP), situa¢des essas que, se levadas a registro no
Registro de Iméveis competente atribuem a essa obrigagao eficacia real, devendo ser respeitado pela
coletividade o disposto nessa relagao obrigacional publicizada. Assim, ainda que vinculadas ao plano
do direito das obrigagdes, em virtude de sua eficacia real, sdo oponiveis erga omnes e reservam ao
seu titular o direito ao jus persequendi.
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titular deste direito real perseguir a coisa nas m&os de quem quer a detenha,

podendo aprendé-la.*?

O chamado direito de sequela é corolario do carater absoluto do direito real:
seu titular pode perseguir, ir buscar o objeto de seu direito com quem quer
que esteja. O direito pessoal ndo possui tal caracteristica. O credor,
detentor de direito pessoal, quando recorre a execugao forgada, tem apenas
a garantia geral do patriménio do devedor, ndo podendo escolher, como
regra, determinados bens para garantir a satisfagéo de seu crédito. O direito
de perseguicdo, direito de sequela ou direito de seguimento dos direitos
reais significa que o direito segue a coisa, perseguindo-a, acompanhando-a,
podendo fazer-se valer seja qual for a situagdo em que a coisa se encontre.
Esse direito de sequela traduz-se tanto em uma apreensdo material da
coisa por terceiros como também em apreensao juridica. Em ambas as
situagdes, o titular de direito real pode reivindicar a coisa. A reivindicacao é
a forma processual mais clara, embora ndo a Unica, pela qual o direito de
sequela concretiza-se.®

Ainda, a propriedade brasileira se caracteriza como um direito exclusivo, ou
seja, determinada coisa ndo pode pertencer a mais de uma pessoa, logo, o direito
de alguém sobre determinada coisa exclui o direito de terceira pessoa, ressalvadas
as hipoteses de condominio ou copropriedade que nio elidem a exclusividade em si.
O ordenamento brasileiro ndo admite que duas pessoas sejam proprietarias ao
mesmo tempo da coisa inteira, portanto, ndo pode haver dois direitos reais de igual
conteudo sobre a mesma coisa, em que pese, de partes ideais seja possivel.*
Nessa linha, em atenc&o ao artigo 1231 do CC/02: “a propriedade presume-se plena
e exclusiva, até prova em contrario”.®

Por fim, a propriedade brasileira € caracterizada por ser um direito perpétuo
que existe independentemente do seu exercicio. Dessa maneira, enquanto nao
houver alguma causa modificativa ou extintiva da propriedade ndo havera a sua
extincdo pelo nao uso. Assim, tem-se por perpétua vez que nao possui um termo
final, s6 ocorrendo a sua extingdo em decorréncia de um fato novo que detenha
capacidade de atribuir a propriedade a outrem, seja em razdo de um ato de
aquisicao (compra e venda ou prescri¢do aquisitiva na Usucapido) ou em face da lei

92 SCAVONE JUNIOR, Luiz Adriano. Direito Imobiliario: teoria e pratica. 19. ed. rev. atual. e ampl.
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(desapropriagéo). Logo, por si s6, a inércia do titular da propriedade n&o é apta a
ocasionar a sua perda, sendo necessario também a acdo de um terceiro.%

Nesse contexto, pretendeu-se ao longo deste subcapitulo tragar o panorama
que se desenvolveu a propriedade imobiliaria brasileira, assim, em um primeiro
momento, expds-se o sistema das sesmarias, marco inicial da regulamentagédo das
propriedades no Brasil. Enfatizou-se que até a Lei n°® 1.237, de 1864, e seu Decreto
regulamentador n® 3.453, de 1865, todas as relagdes eram baseadas na posse, i.e.,
foi por intermédio desse dispositivo legal que se criou o Registro Geral e,
consequentemente, um registro efetivo das propriedades.

Apresentou-se a evolugdo do direito de propriedade ao longo das
Constituigdes, descrevendo desde sua caracterizacdo irrestrita nas primeiras Cartas
Magnas até a implementacédo efetiva de valores sociais, como se depreende pela
analise da atual Constituicdo Federal. Abordou-se o processo de transicdo, melhor
dizendo, extirpagdo dos preceitos patrimonialistas do CC/16, sendo inserido no
ordenamento o CC/02 com o viés de adequacdo aos preceitos constitucionais,
entdo, em observancia ao principio da socialidade, o direito de propriedade
infraconstitucional é redefinido para proteger o bem-estar social.

Caracterizou-se a propriedade imobiliaria brasileira a descrevendo como um
direito real por exceléncia, dotada de diversos atributos muito peculiares. Nesse
sentido, deu-se enfoque a publicidade registral conferida pelo Registro de Imoveis,
caractere que, permite ao seu titular, diferentemente da seara dos direitos de
natureza obrigacional, opor o seu direito de propriedade a todos os membros da
coletividade (oponibilidade erga omnes).

Tudo isso para que, sejam analisadas as caracteristicas da propriedade
imobiliaria brasileira frente a recente propriedade digital, arquitetada pela empresa
Netspaces. Diante da criagdo da tecnologia Blockchain, surgiu no Brasil a
possibilidade de digitalizacdo da propriedade imovel, ou melhor, a “tokenizagao
imobiliaria”. Esse pressuposto da pesquisa sera trabalhado no ultimo capitulo,
todavia, ja se adianta que, a “tokenizagdo imobiliaria” transforma um ativo real
(imével) em um ativo digital (token — propriedade digital), passando os dois a

coexistir.

9% SCAVONE JUNIOR, Luiz Adriano. Direito Imobiliario: teoria e pratica. 19. ed. rev. atual. e ampl.
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Portanto, apresentou-se a evolugcdo historica do direito de propriedade
brasileiro bem como seus caracteres atuais, de forma que, ao final seja possivel
verificar se a propriedade digital veiculada na tecnologia Blockchain apresenta o
mesmo formato. Em raz&o disso, tendo-se a ciéncia de que o objeto da propriedade
contemporanea envolve tanto bens corpéreos (modveis e imoveis) quanto bens
imateriais (ativos digitais), mister discorrer no subcapitulo a seguir quais as formas
de aquisicdo da propriedade imobiliaria com o devido enfoque no Registro de

Imodveis.

2.2.1 Das formas de aquisi¢ao da propriedade imobiliaria

Apresentado o conceito do direito de propriedade e seus caracteres atuais,
para a melhor compreensdo dos contornos dessa pesquisa, necessario nesse
momento que sejam abordadas as formas de aquisi¢do da propriedade imobiliaria,
i.e., que sejam descritas as formas pela qual uma pessoa se torna proprietaria
(titular) de uma coisa imével, podendo a partir dessa definicdo exercer todas as
prerrogativas de um proprietario.

Primeiramente, antes de adentrar as formas de aquisicdo da propriedade
imobiliaria precisamos conceituar o que é imével para o Direito brasileiro, para
entdo, estabelecer como esse bem pode ser adquirido. O Direito Brasileiro define em
seu artigo 79 do CC/02 que “S&o bens iméveis o solo e tudo quanto se |he
incorporar natural ou artificialmente”.®” A partir dessa premissa, a doutrina classifica
os bens imoveis de trés formas: (I) imdveis por natureza; (ll) imoveis por acessao; e

(1) imoveis por determinagéo legal.®®®
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Considera-se bem (I) imével por natureza, em sua esséncia, aquele que nao
pode ser transportado de um lugar para o outro sem alteragcdo da propria
substancia,’® sendo definido como “a area poligonal perfeitamente delineada e
referenciada na superficie terrestre, sendo incluidos o subsolo e o espaco aéreo até
o limite atil ou aproveitavel pelo proprietario”.’®" Dito isso, somente o solo, a sua
superficie, 0 subsolo e 0 espacgo aéreo sao bens imodveis por natureza, todos os
demais sdo bens imoveis por acessao.?

Quanto a segunda classificagcédo, os (Il) imdéveis por acesséo representam a
unido fisica de uma coisa acessoria a uma coisa principal, aumentando o volume, de
modo que, 0s bens moveis que sao incorporados ao solo adquirem a natureza de
imoveis por acessdo. A acessao € subdividida em natural ou artificial, a depender da
intervencao humana, ou melhor, do comportamento ativo do ser humano.'® Assim,
em consonancia com o artigo 1248 do CC/02, sdo consideradas naturais as
acessoes ocasionadas pela formacdo de ilhas, por aluvido, por avulsdao e por
abandono de alveo, sendo artificial apenas as acessbes por plantagcbes e
construgdes. 4

E, por fim, os (lll) imoveis por determinacéo legal representam uma ficgao
juridica, sendo considerados imdveis por circunstancias especiais pela qual a lei

atribui essa condigdo. Dessa forma, para os efeitos legais, o artigo 80 do CC/02

modo duradouro, ao uso, ao servico ou ao aformoseamento de outro.” BRASIL. Conselho da Justica
Federal. Enunciado n° 11. Nao persiste no novo sistema legislativo a categoria dos bens imoveis por
acessao intelectual, ndo obstante a expressao "tudo quanto se |he incorporar natural ou
artificialmente", constante da parte final do art. 79 do Cadigo Civil. Brasilia, DF: Conselho da Justica
Federal, 2002. Disponivel em: https://www.cjf.jus.br/enunciados/enunciado/657. Acesso em: 13 dez.
2024; BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, 2002. Disponivel em:
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prevé que sao considerados imoveis os direitos reais sobre imoveis e as acdes que
0s asseguram, bem como o direito a sucessao aberta.'®

Feito este introito, passasse a discorrer sobre as formas de aquisicdo da
propriedade. O CC/02 disciplinou no Livro Ill — Do Direito das Coisas, Titulo Ill — Da
Propriedade, Capitulo Il — Da Aquisicdo da Propriedade Imoével, quais as formas de
aquisicdo da propriedade imobiliaria. Na redacdo do atual diploma estdo
especificadas como formas de adquirir a propriedade imével: a Usucapido, a
Aquisicao pelo Registro do Titulo e a Aquisicdo por Acessdao. Embora nao disposta
no capitulo em analise, soma-se a estas formas de aquisicdo a Sucessao
Hereditaria, inclusive, dispbe o artigo 1784 do CC/02 que “Aberta a sucesséo, a
heranga transmite-se, desde logo, aos herdeiros legitimos e testamentarios”,
portanto, em razdo do falecimento do de cujus os herdeiros apds a realizagcdo do
inventario adquirem a titularidade do direito de propriedade.'®

Ainda, para maior entendimento do tema, destaca-se que o ordenamento
brasileiro, no que se refere a origem (procedéncia), classifica as aquisigbes
imobiliarias de duas formas: (l) originarias ou (ll) derivadas. Assim:

Os modos de adquirir a propriedade classificam-se segundo critérios
diversos. Quanto a procedéncia ou causa da aquisicdo, esta pode ser
originaria e derivada. E da primeira espécie quando ndo ha transmisséo de
um sujeito para outro, como ocorre na acessao natural e na usucapido. O
individuo, em dado momento, torna-se dono de uma coisa por fazé-la sua,
sem que lhe tenha sido transmitida por alguém, ou porque jamais esteve
sob o dominio de outrem. Ndo ha relagdo causal entre a propriedade
adquirida e o estado juridico anterior da propria coisa.’?”

Nesse sentido, a () aquisi¢ao originaria da propriedade imobiliaria nasce sem
que exista uma relacdo juridica entre o adquirente e o antecessor titular da
propriedade, nao ha transmissao do bem de uma pessoa para outra, exemplo disso
sdo as aquisi¢cdes por Usucapido e pelas formas de Acessao natural. Em sentido

contrario, a (ll) aquisicdo derivada resulta de um vinculo entre o antigo titular do
dominio e o adquirente, podendo ser estabelecida por intermédio de uma relagao
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negocial inter vivos (em que ha a formalizagdo de um negdcio juridico - Aquisi¢ao
pelo Registro do Titulo) ou causa mortis (Sucesséo Hereditaria).%

O ponto central dessa classificagado funda-se na existéncia ou inexisténcia de
relagdo entre o precedente e o consequente sujeito de direito, i.e., reflete na
aquisicao da propriedade imobiliaria com ou sem eventuais vicios ou limitagdes que
a propriedade possa ter, ressaltando um principio basilar do sistema registral
brasileiro que é o da continuidade. Por intermédio deste principio deve ser
observado em relagdo a cada imdével, adequadamente individualizado, a existéncia
de uma cadeia de titularidade, de modo que, sO sera realizada a inscrigdo de um
direito se o outorgante dele aparecer no registro como seu titular.'® Frise-se que as
aquisicdes originarias ndo se submetem ao principio da continuidade, sendo
excegoes ao ordenamento.

Destaca-se ainda que, em uma analise superficial das formas de aquisi¢ao da
propriedade imobiliaria, atendo-se a nomenclatura da Aquisicdo pelo Registro do
Titulo, da-se a entender que somente esta situagcdo seria objeto de registro no
Registro de Imoveis. No entanto, atualmente, a sistematica registral brasileira é
baseada pelo principio da obrigatoriedade do registro, sendo determinado pelo artigo
169 da Lei n°® 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei de Registros Publicos - LRP),
que todos os atos de registro e averbagdo enumerados no artigo 167 da LRP s&o
obrigatérios e serdo efetuados na serventia de situagdo do imével.""® Com base
nisso, independente da forma de aquisicdo da propriedade, esta devera ser objeto
de registro no Registro de Imoveis competente, conforme determina a redagdo do
artigo 172 da LRP:

Art. 172. No Registro de Iméveis serdo feitos, nos termos desta Lei, o
registro e a averbacdo dos titulos ou atos constitutivos, declaratérios,
translativos e extintos de direitos reais sobre imoveis reconhecidos em lei,
" inter vivos" ou " mortis causa" quer para sua constituicdo, transferéncia e

108 R1IZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas. 9. ed. rev., atual. e reform. Rio de Janeiro: Forense,
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extingdo, quer para sua validade em relagao a terceiros, quer para a sua
disponibilidade."!

Dessa forma, percebe-se que tanto as aquisicbes originarias quantos as
aquisicdes derivadas sdo objeto de registro no Registro de Imoéveis. Nota-se, no
entanto, que sdo diferentes os efeitos decorrentes de cada registro, ou seja,
enquanto a Aquisicdo pelo Registro do Titulo possui efeito constitutivo da
propriedade, as demais formas possuem efeito declaratério deste direito. Portanto,
para todos os fins, essa diferenciagdo se faz importante porque somente o
proprietario tabular, individuo que consta na matricula imobiliaria como titular do
direito real de propriedade, € que podera dispor do imével. Entdo, ainda que o
sujeito ja seja proprietario de um imoével pelo instituto da Usucapido sem o efetivo
registro, vez que declaratorio, s6 podera alienar essa propriedade apos o registro do
titulo aquisitivo, momento em que se observa o principio registral da disponibilidade.
Assim, a obrigatoriedade do registro reflete na disponibilidade do bem, na medida
em que este principio controla se determinada pessoa €, segundo o registro, titular
de um certo direito; e se eventual alienagdo ou oneragdo nao ultrapassa aquilo que
se possui, estando o principio da continuidade intimamente ligado ao da
disponibilidade.""?

Nessa linha de raciocinio, passa-se a exemplificar os institutos de aquisicdo
da propriedade imobiliaria. Primeiramente, a Usucapido € uma forma de aquisigao
da propriedade em razdo do decurso do prazo da prescricdo aquisitiva, somada ao
exercicio da posse e ao preenchimento dos demais requisitos legais inerentes a
cada uma de suas espécies. Verificados todos esses requisitos na via judicial ou
extrajudicial, a pessoa que os preencheu ja é considerada proprietaria, no entanto,
para que possa dispor dessa propriedade é necessario que o titulo (sentenca de
usucapido ou acolhimento do pedido de usucapido extrajudicial) seja registrado no
Registro de Imoveis. Assim, o registro deste titulo aquisitivo € meramente
declaratério do direito, com o fim de preservar a continuidade e permitir ao novo

titular a disponibilidade do bem.'
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No mesmo sentido sdo as formas de aquisicao da propriedade imobiliaria pela
Acessao e pela Sucessao Hereditaria. Nas Acessodes a aquisi¢cao da propriedade se
da a partir da incorporacdo de determinado bem ao imovel, independente de ser
natural ou artificial, o registro da aquisicdo por Acessdo possui efeitos meramente
declaratérios, para os fins de dar publicidade a terceiros. Ademais, a aquisi¢ao da
propriedade pela Sucessédo Hereditaria, ainda que forma derivada, também nao
depende do titulo para a transmissdo da propriedade, como dito, a propriedade é
transmitida com a abertura da sucessdo, de modo que, o registro do titulo extraido
do inventario possui efeitos meramente declaratorios, preservando, dessa maneira,
os principios da continuidade e da disponibilidade.'"

Com efeito, a Aquisicao pelo Registro do Titulo, regulamentada nos artigos
1245 a 1247 do CC/02, € uma forma de aquisi¢cao da propriedade por ato entre vivos
em que por intermédio de um negdcio juridico celebrado entre as partes se
manifesta a intencdo de transferir a propriedade. Todavia, ndo basta a mera
formalizacdo de um contrato, € necessario que este seja objeto de registro para que
seja constituido o direito real de propriedade imobiliaria. Ainda, por se tratar de
forma derivada de aquisicdo, € importante estabelecer quem € de fato o atual
proprietario tabular e se o seu antecessor detinha os requisitos para a transmissao
da propriedade.

Assim, reitera-se que essa forma de aquisicdo da propriedade pressupde a
realizagdo de um negaocio juridico, do qual participam ao menos duas partes, que se
formaliza por meio de um instrumento particular ou instrumento publico (a depender
do valor do imdvel é obrigatoria a lavratura de escritura publica),'® originando um
titulo. Esse titulo, enquanto n&o registrado veicula apenas direito obrigacional, sé
havendo a transmissao efetiva da propriedade com o registro do titulo no Registro
de Iméveis, momento em que se atribui o direito real de propriedade ao adquirente,

como se percebe pela redagao do artigo 1245 e seu primeiro paragrafo do CC/02:
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Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do
titulo translativo no Registro de Iméveis.

§ 1 2Enquanto nao se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser
havido como dono do imével.'®

Em analise do artigo supramencionado, extrai-se o principio da inscricdo, ou
seja, determina este principio que somente o registro € meio habil para constituir o
direito real de propriedade imobiliaria ao adquirente, por conseguinte, enquanto o
titulo n&o for registrado, ainda que formalizado de acordo com a lei, pago o pre¢o ou
transferida a posse do bem, este ndo se considera proprietario. Deve-se separar os
planos do direito obrigacional e do direito real, de modo que, o titulo ndo registrado
gera apenas direito obrigacional, criando um vinculo somente entre as partes, n&o
sendo oponivel a terceiros."”

Portanto, tendo sido apresentada as formas de aquisicdo da propriedade
imobiliaria, delimita-se como escopo dessa pesquisa a analise das aquisi¢des inter
vivos derivadas de um negocio juridico imobiliario, ndo sendo aprofundado as
demais formas de aquisicdo originarias da propriedade que, embora objeto de
registro na matricula do imovel apenas o regularizam. Nesse sentido, importa
estabelecer como se procede a Aquisigdo pelo Registro do Titulo, i.e., como se
constitui o direito real de propriedade imobiliaria, tendo-se a ciéncia de que o foco da
pesquisa é abordar a tokenizagdo dos negodcios imobiliarios e as consequentes
implicacdes desse novo modelo de negdcio que vincula a tecnologia Blockchain e o
Registro de Iméveis.

Dessa forma, para a melhor compreensdo do tema, no capitulo a seguir
abordaremos os sistemas registrais imobiliarios francés e alemédo sob o viés das
aquisicdes da propriedade imobiliaria derivadas de um negdcio juridico inter vivos.
Para isso, analisaremos os reflexos dessas transmissbes da propriedade no
Registro de Imoveis, discorrendo sobre o momento em que o comprador de um
imovel se torna efetivamente proprietario, trazendo a interface entre os direitos
obrigacionais e reais, bem como os efeitos da publicidade com o registro do titulo,
para entdo, adentrar a como se desenvolveu e se apresenta atualmente o sistema

registral imobiliario brasileiro.
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3 SISTEMAS REGISTRAIS IMOBILIARIOS

A busca do ser humano por seguranga constitui-se, desde sempre, uma
necessidade sensivel e inegavel. No ambito das transmissdes imobiliarias essa
premissa nao € diferente, a possibilidade de conhecer a verdadeira situag&o juridica
de pessoas e coisas constitui elemento essencial a confianca na formagao das
relagdes juridicas, garantindo negocios seguros e eficazes. Cada vez mais se torna
evidente a necessidade de um sistema que dé certeza e publicidade as situacdes
juridicas, de forma que as pessoas se sintam seguras ao realizar negdcios juridicos
imobiliarios."®

Sob esse viés, tendo sido apresentado no capitulo anterior a evolugdo do
direito de propriedade, foi com o surgimento da propriedade privada que houve um
aumento significativo das transagbes imobiliarias, verificando-se uma premente
necessidade de um repositorio destas. Desde os tempos antigos, a propriedade
sempre foi objeto de inumeros conflitos e disputas, de modo que, com a
consequente evolugdo da sociedade, as relagbes sociais e econémicas foram se
tornando mais complexas, impondo um dever de organizagao e formalizagdo da
propriedade imobiliaria.

Em decorréncia desta imposi¢gdo, foram criados sistemas registrais
imobiliarios visando garantir a publicidade, a eficacia e a seguranga nas aquisigdes
do direito de propriedade imdvel. Nesse sentido, tem-se por sistema registral o
conjunto de regras e principios que dispde sobre a criacdo, modificagdo e extingdo
dos direitos reais, englobando n&o s6 a tutela destes direitos, como também a
liberdade de contratar sobre eles e os efeitos decorrentes da publicidade registral.'®
Dito isso, para que seja possivel compreender o alcance do sistema registral
adotado pelo Brasil, € imprescindivel que seja realizado um estudo comparado dos
sistemas registrais imobiliarios francés e aleméao.

Com efeito, a depender do ambito de analise, os sistemas registrais
imobiliarios podem ser classificados pela doutrina de diversas maneiras.
Primeiramente, dividiremos os sistemas quanto ao seu escopo de tutela, ou seja,

sistemas de tutela fraca de protegdo aos terceiros (seguranga juridica estatica) e

"8 | OUREIRO, Luiz Guilherme. Registros publicos teoria e pratica. 10. ed. rev., atual. e ampl.
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sistemas de tutela forte de protecdo aos terceiros (seguranga juridica dinamica).
Deve-se pontuar que, essa classificagdo, para alguns autores, ndo € a mais
adequada, i.e., para Kumpel, a razdo de ser dessa classificacdo faz referéncia ao
controle realizado pelo registrador imobiliario.'® Assim, os sistemas registrais s&o
divididos pela doutrina em dois tipos: () Registro de Documentos ou Registro de
Titulos (deed system); e, (ll) Registro de Direitos (tittle system).

Com base nisso, parcela da doutrina vincula o sistema de Registro de
Documentos a uma tutela fraca de protecdo aos terceiros (segurancga juridica
estatica) e o sistema de Registro de Direitos a uma tutela forte de protegdo aos
terceiros (seguranca juridica dindmica), no entanto, como sera demonstrado, essa
premissa ndo & de plano absoluta.’ Isto porque, o sistema registral brasileiro &
considerado um sistema de Registro de Direitos com tutela fraca de protecédo ao
terceiro adquirente, pelo menos majoritariamente, vez que se entende que o Brasil
nao adotou o principio da fé publica registral, ainda que ndo se concorde com esse
posicionamento.

De todo modo, o sistema registral de () Registro de Documentos tem seu
foco principal na conservagdo dos documentos que deram origem aos direitos,
colocando-os a disposicdo da coletividade, todavia, ndo ha protegcdo do direito
inscrito. A bem da verdade, esse sistema registral representa um depdsito de titulos
ensejadores de situagdes juridicas que devam ser publicizadas para ser oponiveis
contra terceiros. Ao 6rgao responsavel pelo registro cumpre a fungéo de publicizar
os documentos que consubstanciam os negdcios juridicos, dando conhecimento a
terceiros de certas situagdes juridicas, mas, frise-se, a qualificagcado registral é
exercida de forma limitada, restringindo-se a aspectos meramente formais. Nao ha
uma qualificagdo juridica efetiva dos documentos apresentados, observa-se,
apenas, se o documento em analise tem previsdo legal de ingresso no Registro
Imobiliario, por consequéncia, ndo se depura o direito publicizado, sendo objeto de
publicidade registral tanto situagdes juridicas validas quanto invalidas.??
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Em decorréncia do simplério controle realizado pelo registrador, o sistema de
Registro de Documentos se manifesta como um repositério de informagdes nao
qualificadas, que nao garantem higidez ao que € publicizado, ocasionando,
invariavelmente, a publicizagcdo de cadeias duplas de propriedade. Ainda, ndo ha
trato sucessivo ou encadeamento dos registros, logo, ndo sdo eliminados titulos
contraditorios e nem ha exigéncia de vinculagdo das titularidades das propriedades e
dos negdcios. Os arquivos desse sistema s&o simplificados, baseados nas pessoas
(félio pessoal) e ndo nos prédios (folio real), possuindo critério meramente
cronoldgico. Nessa linha, o registro é efetuado a favor ou contra determinada
pessoa, o sujeito € o centro do sistema e n&o o imdvel, de modo que, as consultas
realizadas no Registro Imobiliario partem do sujeito e das transcri¢gdes direcionadas
a ele.’” Nao ha uma certiddo sobre os direitos relacionados ao imével, s&o
publicizadas cadeias de documentos atinentes as pessoas.'

Soma-se a isso, no sistema de Registro de Documentos apenas sao levados
a registro os atos inter vivos, sendo excluidos os atos juridicos mortis causa e os
atos judiciais. Assim, por meio desse sistema, aos atos dispensados de registro é
conferida eficacia real, i.e., sdo detentores de oponibilidade erga omnes sem que
sejam levados a registro. Tal fato, exige do adquirente, além da consulta registral,
uma série de informagdes extra registrais, impactando na confianga e seguranga dos
negocios juridicos imobiliarios. Verifica-se entdo, que o sistema de Registro de
Documentos esta vinculado a uma tutela fraca de protegdo aos terceiros
adquirentes, primeiro, porque o individuo que esteja interessado em adquirir um
imével deve realizar o levantamento de toda a documentacdo publicizada,
verificando quem ¢€ o titular valido do direito inscrito, e quem, apesar do registro n&o
possui direito algum, bem como um levantamento das informag¢des ndo constantes

no registro.'? Segundo, pelo fato de o registro nesse sistema ndo ser apto a gerar
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presuncao ilidivel de exatidao, ndo € possivel presumir que o direito existe como se
encontra publicizado e nem se pertence ao titular inscrito.'*

Logo, o proposito desse sistema € tutelar o direito subjetivo do verdadeiro
titular, seu fim € a segurancga juridica estatica, protege-se o verdadeiro titular da
propriedade em detrimento do terceiro adquirente. Sendo assim, € considerado um
sistema de tutela fraca de protegdo aos terceiros adquirentes por ndo privilegiar o
trafico juridico, oferendo riscos de aquisi¢des de sujeitos ndo proprietarios. Destaca-
se como exemplo de Registro de Documentos o sistema francés, adiante
aprofundado.

De outro ponto, o sistema registral de (ll) Registro de Direitos direciona o seu
foco em dar publicidade ao direito inscrito, e ndo na publicidade do documento
ensejador do direito inscrito, i.e., em razdo de uma forte qualificagdo juridica do
direito a ser inscrito, privilegia-se a publicizagdo de situagdes juridicas existentes,
validas e eficazes, garantindo-as.'?” Amplia-se o elemento de qualificagdo do sistema
de Registro de Documentos para além dos caracteres formais, compreendendo
também aspectos registrais e substantivos.'?® Assim, o registrador imobiliario ao
depurar juridicamente o titulo apresentado, ao mesmo tempo em que permite
somente o ingresso dos direitos bons, garante a situagéo juridica publicizada.'®

Em virtude deste agir do registrador imobiliario, ndo é possivel que sejam
publicizados titulos contraditérios, que nédo espelhem uma situagao valida, ademais,
em razao da adogao do principio do trato sucessivo (continuidade), em regra, nao é
possivel que existam cadeias duplas do direito de propriedade. Por forca de tal
principio, nenhum ato registral € lavrado se nao existe ou ja ndo subsiste aquele
registro que constitui seu antecedente l6gico. Desse modo, a ocorréncia de um novo

registro fica submetida a participagdo do anterior titular inscrito, ou seja, a
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intervencdo da pessoa cujo direito venha a ser prejudicado pelo novo assento,
sendo mantida uma ininterrupta corrente de transmissoes.'°

Os arquivos desse sistema s&o organizados em torno do imovel (folio real),
existindo para cada imovel um félio unico, representativo do “estado civil dos bens
iméveis”, na medida em que nesta folha constardo todas as informagdes pertinentes
ao registro, inclusive, as vicissitudes de circulagdo que estes tenham sido objeto.™
Em razido dessa organizagao, é possivel ter a ciéncia de quem € o verdadeiro titular
da propriedade e quais os 6nus que pairam sobre determinado imovel, posto que,
concentram-se todas as situagdes juridicas oponiveis a terceiros na matricula do
imével, bastando requerer uma certidao para saber seus pormenores.'?

Aliado a essa concentragdo, os negaocios juridicos no sistema de Registro de
Direitos ndo se submetem a restricbes de acesso a publicidade registral, i.e., se
adquirem, transmitem ou extinguem direitos reais devem aceder ao registro, logo,
diferentemente do sistema de Registro de Documentos que s6 permitia atos inter
vivos, a esse sistema € acrescido a publicidade de atos juridicos mortis causa e atos
judiciais.’® Diante disso, o sistema de Registro de Direitos ao impor uma qualificagcao
registral acentuada, torna apto juridicamente todas as situagbes juridicas
publicizadas pelo agente estatal e as exige concentradas no folio, tais caracteres,
impactam em um sistema de tutela forte de proteg¢ao ao terceiro adquirente.

Isto porque, a seguranga do direito inscrito gera uma presungao de validade
iure et de iure (absoluta), ou seja, o terceiro adquirente de boa-fé que confia na
informacao registral recebe protegao absoluta, ndo perdendo o seu direito. Em razao
deste carater da presuncéao, se torna evidente uma maior preocupacao na tutela do
trafico juridico, sendo seu fim a seguranga juridica dindmica, ou melhor, a seguranga
na circulagdo das propriedades. Protege-se o adquirente de forma irrestrita
(situacdes especificas sao ressalvadas) a despeito de o imdvel ser adquirido com

130 JARDIM, Monica. Os sistemas registrais e a sua diversidade. Revista Argumentum, Marilia, v.
21, n. 1, p. 437-463, jan./abr. 2020. Disponivel em:
https://ojs.unimar.br/index.php/revistaargumentum/article/view/1316. Acesso em: 30 dez. 2024.

131 JARDIM, Monica. Os sistemas registrais e a sua diversidade. Revista Argumentum, Marilia, v.
21, n. 1, p. 437-463, jan./abr. 2020. Disponivel em:
https://ojs.unimar.br/index.php/revistaargumentum/article/view/1316. Acesso em: 30 dez. 2024.

132 BRANDELLI, Leonardo. Abstragdo e causalidade entre o plano real e o obrigacional e as espécies
registrais imobiliarias. Revista Teoria e Storia Del Diritto Privato, Napoli, n. 13, 2020. Disponivel
em: https://www.teoriaestoriadeldirittoprivato.com/wp-
content/uploads/2021/12/2020_Contributi_Brandelli.pdf. Acesso em: 30 dez. 2024.

133 JARDIM, Monica. Os sistemas registrais e a sua diversidade. Revista Argumentum, Marilia, v.
21, n. 1, p. 437-463, jan./abr. 2020. Disponivel em:
https://ojs.unimar.br/index.php/revistaargumentum/article/view/1316. Acesso em: 30 dez. 2024.


https://ojs.unimar.br/index.php/revistaargumentum/article/view/1316
https://ojs.unimar.br/index.php/revistaargumentum/article/view/1316
https://www.teoriaestoriadeldirittoprivato.com/wp-content/uploads/2021/12/2020_Contributi_Brandelli.pdf
https://www.teoriaestoriadeldirittoprivato.com/wp-content/uploads/2021/12/2020_Contributi_Brandelli.pdf
https://ojs.unimar.br/index.php/revistaargumentum/article/view/1316

58

vicios. Destaca-se como exemplo de Registro de Direitos o sistema alemao, adiante
analisado.

Como dito alhures, parcela da doutrina alia, por principio l6gico, que os
sistemas de tutela fraca de protecdo ao terceiro adquirente da propriedade estao
vinculados ao sistema de Registro de Documentos, ao passo que os sistemas de
tutela forte de protecédo ao terceiro adquirente da propriedade estdo vinculados ao
sistema de Registro de Direitos. Em que pese essa seja uma tendéncia, essa logica
nao €& veridica. O sistema registral brasileiro, adiante aprofundando, é
majoritariamente um sistema de Registro de Direitos com tutela fraca de protegédo ao
terceiro adquirente, embora seu foco de analise esteja equivocado.

Prevalece na doutrina que, diferentemente do sistema registral alemao, o
sistema registral brasileiro se submete ao principio da legitimac¢ao registral, logo, a
busca desse sistema € a seguranga juridica estatica. Assim, se resguarda o
verdadeiro titular do registro em detrimento do terceiro adquirente de boa-fé, sendo,
por isso, um sistema de tutela fraca de protegcdo. O pressuposto doutrinario que
estabelece essa protecdo decorre da possibilidade de invalidagdo do negdcio
juridico que deu causa ao negdcio imobiliario, fato que, permite a desconstituicdo do
registro (sistema juridico-civil da causalidade). Por esse motivo, justifica a doutrina
que a presuncado de validade decorrente do trafico juridico ndo é absoluta, n&o
sendo a busca do sistema registral brasileiro a seguranca juridica dinamica.

Entretanto, essa premissa € descontruida pelo doutrinador Leonardo
Brandelli, a despeito de n&do ser o sistema juridico-civil (abstragdo e causalidade) o
fator que importa na tutela de protecao ao terceiro adquirente, sendo, para o autor, o
principio da tutela da aparéncia juridica que imprime a tutela de protegao ao terceiro
adquirente de boa-fé que confia na informacéao publicizada. Portanto, assim como no
Direito alemao, o sistema registral brasileiro se submete ao principio da fé publica
registral, preferindo o Direito brasileiro, a seguranca juridica dinamica, na medida em
que a presuncado de validade decorrente do registro do imével que ingressa no
trafico juridico € absoluta.
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Soma-se a isso, com a implementagao do artigo 54 e 55 da Lei n® 13.097, de

2015, e a consequente exigéncia de concentragdo de todos os atos na matricula

135 “Art. 54. Os negdcios juridicos que tenham por fim constituir, transferir ou modificar direitos reais
sobre imoveis sao eficazes em relagao a atos juridicos precedentes, nas hipéteses em que néo
tenham sido registradas ou averbadas na matricula do imovel as seguintes informagdes: | - registro
de citagao de acgdes reais ou pessoais reipersecutorias; Il - averbacao, por solicitagdo do interessado,
de constrigao judicial, de que a execugao foi admitida pelo juiz ou de fase de cumprimento de
sentenga, procedendo-se nos termos previstos no art. 828 da Lei n° 13.105, de 16 de margo de 2015
(Cddigo de Processo Civil); 11l - averbagao de restricdo administrativa ou convencional ao gozo de
direitos registrados, de indisponibilidade ou de outros 6nus quando previstos em lei; e IV - averbacgéo,
mediante decis&o judicial, da existéncia de outro tipo de acdo cujos resultados ou responsabilidade
patrimonial possam reduzir seu proprietario a insolvéncia, nos termos do inciso IV do caput do art.
792 da Lei n° 13.105, de 16 de margo de 2015 (Cédigo de Processo Civil). V - averbagao, mediante
deciséo judicial, de qualquer tipo de constricdo judicial incidente sobre o imével ou sobre o patrimbnio
do titular do imoével, inclusive a proveniente de agao de improbidade administrativa ou a oriunda de
hipoteca judiciaria. § 1° Nao poderao ser opostas situagdes juridicas ndo constantes da matricula no
registro de imoveis, inclusive para fins de evicgao, ao terceiro de boa-fé que adquirir ou receber em
garantia direitos reais sobre o imdvel, ressalvados o disposto nos arts. 129 e 130 da Lei n® 11.101, de
9 de fevereiro de 2005, e as hipéteses de aquisi¢cao e extingdo da propriedade que independam de
registro de titulo de imovel. § 2° Para a validade ou eficacia dos negdcios juridicos a que se refere o
caput deste artigo ou para a caracterizagao da boa-fé do terceiro adquirente de imovel ou beneficiario
de direito real, ndo serdo exigidas: | - a obtencdo prévia de quaisquer documentos ou certidées além
daqueles requeridos nos termos do § 2° do art. 1° da Lei n°® 7.433, de 18 de dezembro de 1985; e Il -
a apresentagao de certiddes forenses ou de distribuidores judiciais. Art. 55. A alienagao ou oneragao
de unidades autbnomas integrantes de incorporagao imobiliaria, parcelamento do solo ou condominio
edilicio, devidamente registrada, ndo podera ser objeto de evicgédo ou de decretagdo de ineficacia,
mas eventuais credores do alienante ficam sub-rogados no prego ou no eventual crédito imobiliario,
sem prejuizo das perdas e danos imputaveis ao incorporador ou empreendedor, decorrentes de seu
dolo ou culpa, bem como da aplicacao das disposigdes constantes da Lei n® 8.078, de 11 de
setembro de 1990.” BRASIL. Lei n° 13.097, de 19 de janeiro de 2015. Reduz a zero as aliquotas da
Contribuigcdo para o PIS/PASEP, da COFINS, da Contribuicdo para o PIS/Pasep-Importacao e da
Cofins-Importacao incidentes sobre a receita de vendas e na importagéo de partes utilizadas em
aerogeradores; prorroga os beneficios previstos nas Leis n © 9.250, de 26 de dezembro de 1995,
9.440, de 14 de margo de 1997, 10.931, de 2 de agosto de 2004, 11.196, de 21 de novembro de
2005, 12.024, de 27 de agosto de 2009, e 12.375, de 30 de dezembro de 2010; altera o art. 46 da Lei
n® 12.715, de 17 de setembro de 2012, que dispde sobre a devolugdo ao exterior ou a destruicdo de
mercadoria estrangeira cuja importagdo nao seja autorizada; altera as Leis n © 9.430, de 27 de
dezembro de 1996, 12.546, de 14 de dezembro de 2011, 12.973, de 13 de maio de 2014, 9.826, de
23 de agosto de 1999, 10.833, de 29 de dezembro de 2003, 10.865, de 30 de abril de 2004, 11.051,
de 29 de dezembro de 2004, 11.774, de 17 de setembro de 2008, 10.637, de 30 de dezembro de
2002, 12.249, de 11 de junho de 2010, 10.522, de 19 de julho de 2002, 12.865, de 9 de outubro de
2013, 10.820, de 17 de dezembro de 2003, 6.634, de 2 de maio de 1979, 7.433, de 18 de dezembro
de 1985, 11.977, de 7 de julho de 2009, 10.931, de 2 de agosto de 2004, 11.076, de 30 de dezembro
de 2004, 9.514, de 20 de novembro de 1997, 9.427, de 26 de dezembro de 1996, 9.074, de 7 de julho
de 1995, 12.783, de 11 de janeiro de 2013, 11.943, de 28 de maio de 2009, 10.848, de 15 de marc¢o
de 2004, 7.565, de 19 de dezembro de 1986, 12.462, de 4 de agosto de 2011, 9.503, de 23 de
setembro de 1997, 11.442, de 5 de janeiro de 2007, 8.666, de 21 de junho de 1993, 9.782, de 26 de
janeiro de 1999, 6.360, de 23 de setembro de 1976, 5.991, de 17 de dezembro de 1973, 12.850, de 2
de agosto de 2013, 5.070, de 7 de julho de 1966, 9.472, de 16 de julho de 1997, 10.480, de 2 de julho
de 2002, 8.112, de 11 de dezembro de 1990, 6.530, de 12 de maio de 1978, 5.764, de 16 de
dezembro de 1971, 8.080, de 19 de setembro de 1990, 11.079, de 30 de dezembro de 2004, 13.043,
de 13 de novembro de 2014, 8.987, de 13 de fevereiro de 1995, 10.925, de 23 de julho de 2004,
12.096, de 24 de novembro de 2009, 11.482, de 31 de maio de 2007, 7.713, de 22 de dezembro de
1988, a Lei Complementar n® 123, de 14 de dezembro de 2006, o Decreto-Lei n® 745, de 7 de agosto
de 1969, e o Decreto n° 70.235, de 6 de margo de 1972; revoga dispositivos das Leis n © 4.380, de 21
de agosto de 1964, 6.360, de 23 de setembro de 1976, 7.789, de 23 de novembro de 1989, 8.666, de
21 de junho de 1993, 9.782, de 26 de janeiro de 1999, 10.150, de 21 de dezembro de 2000, 9.430, de
27 de dezembro de 1996, 12.973, de 13 de maio de 2014, 8.177, de 1° de marco de 1991, 10.637, de
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imobiliaria, ao sistema registral brasileiro ficou ainda mais clara a inclusédo do
principio da fé publica registral. Desse modo, ainda que o sistema juridico-civil
brasileiro permanecga causal, se o direito decorrente do registro viciado for adquirido
por um terceiro de boa-fé, e esta aquisigdo for devidamente registrada, ndo é
possivel que ocorra o cancelamento deste registro, vez que a presungdo de
veracidade do registro do imével que ingressou no trafico imobiliario é absoluta.
Assim, o terceiro adquirente de boa-fé que confiou nas informagdes publicizadas &
protegido pela tutela da aparéncia juridica. De todo modo, tem-se por impropria a
classificagao utilizada por parte da doutrina que vincula os sistemas de registro a
forca de protecao do terceiro adquirente.'s®

Apresentada essa classificagao, depreende-se que os sistemas registrais, em
maior ou menor escala, objetivam a protecdo dos negdcios imobiliarios com foco no
efetivo titular da propriedade (seguranga juridica estatica) ou no terceiro adquirente
de boa-fé (segurancga juridica dinamica). Essa busca por seguranga juridica fez com
que houvesse a necessidade de publicizagdo da situagao real dos bens imoveis,
sendo aquela, inclusive, um valor fundante de qualquer sistema de publicidade
imobiliaria. Em razdo disso, os orgaos de registro (Registro de Imoéveis) foram
instituidos para que, de forma mais eficiente, conferissem publicidade da
propriedade de bens imdveis e de outros direitos reais. Assim, por intermédio da
publicidade registral, os direitos reais sobre os imdveis tornam-se oponiveis a
terceiros, podendo, ainda, a depender do sistema registral em analise, ter o cond&o
de alterar a situagao juridico-real da propriedade imobiliaria.

Isto porque, os sistemas registrais se diferem quanto ao modo de aquisigao
da propriedade (a doutrinadora Monica Jardim os classifica quanto aos efeitos
substantivos do registro, i.e., sistema do titulo, sistema do modo e sistema do titulo e
modo)'¥” e quanto as cargas de eficacia decorrentes do registro (efeitos da
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publicidade e presuncédo). Dessa forma, existem sistemas em que o registro é
realizado como condi¢do de oponibilidade perante terceiros, apenas declarando o
direito de propriedade, ao passo que, existem sistemas em que o titulo translativo da
propriedade deve ser registrado para constituir o adquirente como efetivo
proprietario. Com efeito, tendo por base a analise das aquisicbes da propriedade
imobiliaria decorrentes de um negocio juridico inter vivos, passa-se a aprofundar,
nos sistemas registrais, o modo de aquisicdo da propriedade e suas cargas
eficaciais.

Consoante o disposto no final do capitulo anterior, para que ocorra a
transmissao da propriedade imobiliaria brasileira é imprescindivel a formalizagéo de
um negocio juridico obrigacional (titulo) e, seu consequente registro (ato real - modo)
no Registro de Imdveis competente, sendo, o registro do titulo translativo o
instrumento de aquisicdo da propriedade imobiliaria.'® Inclusive, Maria Helena Diniz
defende a tese de que a principal fungdo do Registro de Iméveis € concretizar a
transmissao da propriedade imobiliaria inter vivos.’

Ocorre que, a tese veiculada pela autora ndo merece guarida quando inferida
em outro sistema registral, i.e., a depender do pais objeto de analise, variadas seréo
as formas de se transmitir a propriedade imovel e de se garantir a veracidade das
informagdes constantes no registro competente. De toda sorte, independente do
sistema utilizado por cada pais, Pontes de Miranda defende que a publicidade das
transmissdes imobiliarias se da perante o Registro de Iméveis, ainda que admita que
os efeitos da publicidade sejam diferentes nos sistemas registrais, assim:

Registro de Imoveis é o oficio publico, em que se da publicidade a atos de
transmissdo dos bens iméveis e aos direitos reais sobre iméveis ou a
negocios juridicos que a eles interessem. Quanto a eficacia, ha a) sistemas
que s6 exigem o registro para que sejam erga omnes os efeitos, ou contra
terceiros; e b) sistemas que tornam a realidade do direito, ou a transmissao
dele, como direito real, dependente do registro. Segundo a), a aquisigdo
opera entre as partes desde que se perfez o contrato; segundo b), antes do
registro o negocio juridico ndo penetra no direito das coisas.'®

138 KUMPEL, Vitor Frederico; FERRARI, Carla Modina. Tratado notarial e registral. 1. ed. S&o
Paulo: YK Editora, 2020. v. 5: Oficio de registro de imoveis, t. 1, p. 164.

139 DINIZ, Maria Helena. Sistemas de Registro de Iméveis. 2. ed. S0 Paulo: Saraiva, 1997. p. 22.
140 MIRANDA, Francisco Cavalcanti Pontes de. Tratado de Direito Privado. Parte Especial. Direito
das Coisas: Propriedade. Aquisicdo da propriedade imobiliaria. 4. ed. Sao Paulo: Revista dos
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62

Percebe-se entdo que, o Registro de Iméveis é a pega fundamental para a
publicidade imobiliaria, sendo o local adequado para se encontrar informagdes sobre
determinado imovel. Nesse sentido, a publicidade registral imobiliaria pode ser
definida por “assentos tecnicamente organizados destinados a promover o
conhecimento, por qualquer interessado, da situagéo juridica dos bens iméveis, cujo
efeito, no minimo, é a presuncéo inatacavel de conhecimento”,"' logo, torna-se
impossivel a alegagdo de desconhecimento daquilo que esta registrado, presungao
absoluta de cognoscibilidade, sendo oponivel erga omnes.

Em linhas gerais, a publicidade pode ser entendida como o ato de dispor ao
publico o acesso as informagdes do registro, possuindo, no ambito do Registro de
Imoveis, duas acepgdes: (I) a publicidade formal e (ll) a publicidade material. A (1)
publicidade formal, semelhante nos sistemas registrais imobiliarios, & estabelecida
com carater informativo, permitindo que qualquer interessado tenha acesso as
informagdes registrais. No entanto, frise-se, que a clareza como as informagdes sao
veiculadas se diferem a depender do sistema registral, ou seja, em alguns sistemas
€ licito a publicizacdo de situagdes invalidas que nao representam a realidade e,
ainda, pode ser necessario que se comprove o interesse juridico para ter acesso as
informacgdes registrais.*?

No que se refere a (ll) publicidade material, esta se relaciona com os efeitos
juridicos decorrentes da publicidade (modo de aquisicdo da propriedade e
presungdo de veracidade do registro), que dizer, se manifesta no reconhecimento
perante a coletividade do pertencimento de uma coisa a determinada pessoa. Desse
modo, sob o aspecto material, os sistemas registrais se diferem quanto a eficacia,
seja porque as transmissdes imobiliarias se aperfeicoam ou ndo pelo registro,
alterando o momento da mutac&o juridico-real, seja porque o registro confere
determinada presung¢do, impactando na protecdo ao terceiro adquirente da

propriedade.
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Diferentemente da classificagdo apontada por Pontes de Miranda, o qual
separa em dois grupos os efeitos da publicidade nos sistemas registrais, Afranio de
Carvalho admite a configuragéo de trés sistemas de publicidade no mundo, ou seja,
para o autor, os sistemas registrais imobiliarios podem ser classificados quanto a
publicidade de trés formas: (lI) sistema consensual ou privatista; (ll) sistema
publicista; e, (lll) sistema eclético.™

Assim, tendo sido apresentado os sistemas registrais imobiliarios em razao da
sua classificagdo dicotbmica de Registro de Documentos e Registro de Direitos,
conclui-se que em virtude de uma qualificag&o juridica mais acentuada, o sistema de
Registro de Direitos é apto a garantir o direito inscrito, fato que, acaba refletindo na
confianga gerada pela publicidade registral. Em razdo disso, verificou-se que,
embora ndo seja uma verdade absoluta, o sistema de Registro de Direitos acaba
oferecendo uma protecdo mais forte ao terceiro adquirente de boa-fé, ao revés do
sistema de Registro de Documentos que, sequer publiciza todas as situagdes e,
quando as faz, permite o acesso de situagdes inveridicas.

Ademais, como reflexo dessa classificacdo, € possivel que sejam extraidas
diferentes formas de publicidade, importando, nessa pesquisa, tanto 0 momento em
que os proprietarios adquirem, de fato, a propriedade imovel, quanto a seguranga
juridica que se extrai desse negocio imobiliario, protegendo o titular do direito inscrito
(seguranca juridica estatica) ou o terceiro adquirente de boa-fé (seguranca juridica
dinémica).

Logo, sendo dado enfoque aos trés sistemas de publicidade supracitados, o
momento de aquisigao da propriedade derivada de um negaocio juridico inter vivos &
diferente, trazendo como plano de fundo a interface entre os direitos obrigacionais e
reais, questdo que sera objeto de analise apdés a apresentagdo dos sistemas
mencionados. Com base nisso, esses sistemas de publicidade, por terem suas
origens vinculadas a determinados paises, s&o denominados tambeém,
respectivamente, de sistema francés, sistema aleméo e sistema romano (brasileiro),

0S quais passamos a esmiugar.

144 CARVALHO, Afranio de. Registro de Imoéveis. 4. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Forense, 1997.
p. 15.
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3.1 Sistema Francés

O sistema registral imobiliario francés, também denominado de sistema
consensual ou privatista, determina que a transmissao do direito de propriedade e
de outros direitos reais sobre o imovel se perfectibilizam pelo simples consenso
entre as partes, i.e., a mutacéo juridico-real da propriedade ocorre com a celebragéo
do negocio juridico (titulo), ndo sendo necessaria outra formalidade para a
constituicdo do direito de propriedade. Nesse sentido, é dispensavel a publicizagao
do negdcio imobiliario para a transferéncia da propriedade, ndo possuindo o registro
o condao de constitui-la.™

A publicidade nesse sistema possui eficacia meramente declaratéria, com o
objetivo de alertar terceiros sobre os atos de transferéncia da propriedade que foram
realizados pelo acordo de vontades, assim, os contratos (titulos) formalizados
ostentam o efeito translativo da propriedade, ficando o registro com a fun¢éo de dar
conhecimento a terceiros desta situagéo juridica, ndo dependendo deste para sua
existéncia. Isso significa que, o titulo € decisivo entre as partes, ja opera efeito entre
elas, tendo o registro o carater exclusivo de dar oponibilidade contra terceiros (erga
omnes)."

Observa-se entdao que, embora o simples contrato seja apto a transferir a
propriedade imével, € necessaria a transcricdo do ato no Registro de Iméveis para
que seja dada a devida publicidade contra terceiros.™” Nesse sentido:

O efeito da transcricdo é tornar o ato em condi¢do de ser oposto a terceiros
que pretendam ter direitos sobre o imével. Em relagdo as alienagdes, a
transcricdo confere a preferéncia em favor de quem a tenha efetuado,
quando em concorréncia com outro adquirente, embora anterior, que nao
tivesse transcrito seu contrato ou que o transcrevera em data posterior a
transcrigdo do segundo adquirente.’#8

Como se percebe, em razdo de o sistema francés (conhecido na terminologia

doutrinal como sistema da transcricdo)® se caracterizar como um sistema de
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Registro de Documentos, em que ndo ha uma qualificagdo juridica forte, € possivel
que situagdes juridicas invalidas ascendam ao registro, publicizando cadeias duplas
de propriedade. Dessa maneira, a transcricdo dos documentos e, consequente,
publicizagdo dada pelo registro, coloca a disposigdo da coletividade os contratos
privados que realizaram as transferéncias, no entanto, diante da auséncia de uma
depuragdo dos titulos que ingressam, o sistema francés n&o gera uma presungéo
ilidivel de exatidao, ou seja, ndo é capaz de se presumir que o direito existe como se
encontra publicizado e nem se pertence ao titular inscrito.'*°

A bem da verdade, o registro so se verifica para ser oponivel a terceiros, vez
que no sistema francés a aquisicdo da propriedade se da pelo sistema do titulo,
sendo este a causa da mutagdo dominial, possuindo o contrato tanto o vinculo
obrigacional quanto o direito real. Portanto, os direitos reais se constituem e se
transmitem por mero efeito contratual, consagrando o principio da unidade, em que
nao ha separagéo entre o negdcio juridico obrigacional e o negdcio juridico real, a
declaracdo de vontade esbogada no contrato une ambos os planos. Por
consequéncia, qualquer vicio decorrente do titulo € apto a invalidagdo do negdcio
juridico translativo da propriedade, ja que o efeito juridico real esta apoiado em uma
causa de atribuicdo valida, suscetivel de invalidagdo.'' Logo, a alteragcdo na posi¢céo
do proprietario depende do vinculo juridico que resultou na obrigagao de transferir,
vigorando o sistema juridico-civil da causalidade, trazendo relevancia a causa do
negocio.®?

Assim, tendo sido apresentado o sistema registral imobiliario francés,
verificou-se que o simples acordo entre as partes, ou melhor, o contrato ja detém
forga para a transferéncia do direito real de propriedade, por conseguinte, o registro
apenas declara uma situagédo ja perfectibilizada dando conhecimento a terceiros.
Ademais, diante da unificagdo dos planos de natureza obrigacional e real no titulo,

verificou-se que, qualquer vicio a ser percebido no contrato juri-real € suscetivel de
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invalidacéo da relagéo juridica entre o vendedor e o adquirente, portanto, o sistema
registral imobiliario francés esta alinhado ao sistema da causalidade, em que n&o ha
abstragdo do fundamento (causa) do negdcio juridico, sendo cancelado o registro
gue se baseia em um contrato invalido.

Por fim, aponta-se que a seguranca juridica buscada pelo sistema francés é a
estatica, também referida de seguranga do direito, ou seja, protege-se a verdadeira
situacao do direito ao defender seu legitimo titular. Em razdo dessas caracteristicas,
quando o adquirente verifica que a invalidagdo do negdcio juridico é apta a retornar
o direito ao status quo, vé seu direito preterido perante o verdadeiro titular, ndo
representando um cenario tdo confiavel. Somado a isso, a sua vinculagdo a um
sistema de Registro de Documentos impede que o direito registrado seja garantido,
assim sendo, nesse sistema nao ha preocupacao para com o adquirente. Portanto, o
que se percebe € uma sobrecarga aquele, obrigando-o a ir a procura de muitas
informagdes extra registrais para o firmamento do negdcio, ai porque esse sistema é

considerado de tutela fraca de protecéo aos terceiros adquirentes.

3.2 Sistema Alemao

De forma contraria, o sistema registral imobiliario alemo, também
denominado de sistema publicista, estabelece na publicidade o elemento essencial
para a mutagéao juridico-real dos direitos sobre o bem imovel. Diante disso, o mero
acordo de vontades ndo é mais apto a transmitir a propriedade, torna-se necessario
o registro do negdcio juridico imobiliario para que seja constituido o direito real de
propriedade ao adquirente.’s?

Nesse sistema, o negdcio juridico obrigacional (titulo) apenas cria a relagao
juridica entre as partes, desenvolvendo-se na seara obrigacional, sendo necessario,
ainda, a formalizagdo de um negdcio juridico real ou de disposicdo (acordo de
vontade especifico para a transmissao da propriedade) e o registro do titulo (ato real
- modo) para o aperfeicoamento da transmissdo, momento em que a publicizag&o

constitui a propriedade.*
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Como se percebe, nesse sistema, a aquisicao da propriedade derivada de um
negocio juridico inter vivos se da, em regra, com duas manifestagbes de vontade,'
sendo a primeira vinculada ao plano obrigacional (negécio juridico obrigacional); e a
segunda ao plano real (negdcio juridico real - acordo de transmiss&o). Para além
disso, é necessario um terceiro ato para a concretizagdo do negdcio juridico, ou
seja, essa jornada s encontra seu fim com o registro, logo, a publicizagdo torna
perfeita a transferéncia da propriedade imovel ao constituir este direito real.'*®

Denota-se que, diferentemente do sistema francés, o sistema alemao
privilegia o sistema da inscri¢do, portanto, a aquisigdo da propriedade imobiliaria e a
constituicdo de qualquer direito real s6 se verifica no momento em que se procede a
inscricdo deste negocio juridico no Registro de Imoveis.'” Em razdo disso, para a
transmissao da propriedade imoével e de outros direitos reais é necessario além do
consentimento bilateral das partes para o registro, a sua inscricdo no Registro
Imobiliario competente. Tanto é assim que, s6 ocorre a modificagdo juridica da
propriedade mediante a realizacdo de um convénio entre o titular do direito e a parte
adquirente da propriedade, manifestado perante o registrador imobiliario e inscrito no
Registro de Imoveis. Ressalta-se que, esse convénio ndo se confunde com o
contrato que lhe da causa, trata-se de um convénio juridico real."®

Entdo, somado ao negdcio juridico obrigacional que €& a causa da
transmissao, negdcio causal (contrato — titulo), é preciso que as partes realizem o
convénio juridico real, i.e., o consentimento especifico (declaracdo de vontade) para
o registro. Adianta-se que, esse convénio se dissocia do negocio causal, abstraindo-

se, de forma que, a nulidade do contrato (causa) n&do afeta a validade do convénio.'®

55 Em raz&do da submissé&o do Direito alem&o ao sistema da abstragdo, n&o é imprescindivel que
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Além disso, é imprescindivel o ato de registro para que ocorra a transferéncia
da propriedade imobiliaria, assim, a aquisicao da propriedade no sistema alemao se
submete ao sistema do modo, sendo necessario, juntamente com a combinag&o do
acordo de vontades (negodcio juridico obrigacional e o negocio juridico real), a
inscrigdo (registro) para sua perfectibilizagdo. Esse modo de aquisicdo da
propriedade evidencia a existéncia de uma separagdo entre o negdcio juridico
obrigacional e o negdcio juridico real, sendo, inclusive, abstrata a relagdo entre
ambos. Diferentemente do sistema francés que se submete ao principio da unidade,
havendo a unificagdo no contrato dos planos obrigacionais e reais, o sistema alemao
consagra o principio da separacgao, i.e., ha estrita distingdo entre o negdcio juridico
obrigacional e o negdcio juridico real (acordo de transmissao).s°

E de se notar que, no sistema juridico-civil alemdo ndo ha vinculo de
causalidade entre o negdcio juridico obrigacional (contrato de compra e venda que
somente gera a obrigagcdo de transmitir a propriedade) e o negdcio juridico real
(negocio translativo em que se manifesta a vontade de transmitir a propriedade),
havendo abstracdo entre ambos. Em virtude da separagdo dos planos, o negocio
juridico obrigacional € independente do negocio juridico real, sendo licita a
existéncia apenas do segundo para a criagdo do direito real, ou seja, é possivel a
existéncia autbnoma da vontade manifestada no acordo de transmissdo, que
acrescida ao registro perfectibiliza a mutagcdo da propriedade imobiliaria. Essa
independéncia do negdcio juridico real (acordo de transmissdo), ainda que
inexistente, invalido ou ineficaz o negdcio juridico obrigacional, sendo um vicio s6
deste, ndo permite que seja afetado o direito real, na medida em que nado se
transfere as maculas da seara obrigacional ao negdcio juridico real e ao registro. s

Dessa forma, a aquisi¢cao da propriedade imobiliaria pelo sistema alemao se
caracteriza por isolar o plano obrigacional do plano real, nesse sentido, consagra-se
o sistema juridico-civil da abstragdo, ou seja, desvincula-se o titulo (negécio causal)
que deu origem ao registro. Logo, os vicios do negaocio juridico obrigacional n&o s&o

aptos a invalidar o registro, fazendo com que a informagédo registral ndo seja
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invalidada por uma falha no negdcio causal.’®® Nessa linha, por intermédio do
sistema da abstracdo, preserva-se a validade e a eficacia do negdcio juridico real e
do registro independentemente do negdcio juridico obrigacional. Veja que:

A abstracdo se da interna e externamente. Do ponto de vista interno, a
declaragéo de vontade, que constitui o suporte fatico do negoécio juridico
real, ndo precisa estar baseada na intengdo de se cumprir 0 acordado no
negdcio juridico obrigacional. Em outras palavras, pouco importa qual a
intencdo das partes ao efetivarem a transmissao da propriedade, reduzindo-
se o0 conteudo desse negdcio juridico ao consenso minimo
(Minimalkonsens), o que corresponde a vontade de alteragao da titularidade
do direito real. Do ponto de vista externo, a validade e a eficacia do negdcio
juridico obrigacional ndo afetam a validade e a eficacia do negdcio juridico
real.’63

Embora haja abstracdo entre o negdcio juridico obrigacional e o negdcio
juridico real (os efeitos da abstragdo ocorrem entre o plano obrigacional e o plano
real), ndo ha abstracdo entre o negdcio juridico real e o registro (ambos estdo no
plano dos direitos reais), dessa forma, se o acordo de transmiss&o contiver algum
vicio, este se estendera ao registro. Com base nesses alicerces, deve-se esclarecer
que o vicio decorrente do negdcio juridico obrigacional ndo é apto a invalidar o
negocio juridico real e muito menos o registro, permanecendo intacto o direito real
instituido ou transmitido. Todavia, em havendo vicio no negdcio juridico real ou no
préprio registro, o direito real instituido ou transmitido sera passivel de invalidagao,
porque entre o negdcio juridico real e o registro ha causalidade, ndo possuindo
efeito sanante a publicidade conferida pelo registro alemao.¢*

Em decorréncia dessa caracterizacdo, sendo o sistema alem&o considerado
um sistema de Registro de Direitos, em que ha uma forte qualificac&o juridica do
direito a ser inscrito, somente ascendem ao registro situagdes juridicas validas e
eficazes, sendo garantido o direito publicizado. Desse modo, a regra do sistema
alemao € a presuncdo de veracidade juris tantum (relativa) do registro, vez que,
eventual defeito no negdcio juridico real ou no registro € suficiente para invalida-lo,

sendo admitido prova em contrario. Ademais, excepcionalmente, se este imovel
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circular no trafico juridico vindo a ser adquirido por um terceiro de boa-fé, a
presungdo decorrente do registro passa a ser de veracidade iure et de iure
(absoluta), havendo no sistema aleméao protegao aos terceiros adquirentes de boa-fé
que confiam na tutela da aparéncia gerada pelo registro, o que se denomina de fé
publica registral.'®

O sistema alemao presume que os direitos inscritos existem (fé publica) e
que os ndo inscritos ndo existem, mas admite-se prova em contrario. No
que diz respeito a terceiros de boa-fé, sdo protegidos sempre que tenham
confiado no conteudo do registro quando da celebragdo do negdcio juridico
imobiliario. A protecdo ndo abrange as referéncias relativas as
circunstancias de fato, nem aos dados concernentes a pessoas, salvo,
obviamente, a identidade do titular do direito inscrito. Por outro lado, a
protecdo do terceiro adquirente de boa-fé abrange a compra a non domino,
vale dizer, pelo sistema alemao, ao contrario do nosso, o comprador que,
confiando nos dados constantes do Registro, vem a adquirir um imével ndo
perde a propriedade caso venha a descobrir que o registro em questao era
eivado de vicio e que o imdvel nao pertencia ao titular registral.'®®

Por essa razdo, pode-se inferir que as informagdes registrais no sistema
alemao detém uma presungdo de veracidade juris tantum (relativa), s6 sendo
conferida uma presungéo de veracidade iure et de iure (absoluta) em decorréncia da
tutela do trafico juridico imobiliario, ou melhor, da busca por seguranca juridica
dinamica.¢’

Dito isso, é imperioso esclarecer que essa presun¢ao absoluta de veracidade
do registro ndo deriva do principio da separagdo (distingdo entre os planos
obrigacionais e reais) e nem do sistema da abstragao (interdependéncia entre os
negocios juridicos obrigacionais e reais), na medida em que, a existéncia de algum
defeito no acordo de transmiss&o ou no registro o torna apto a ser invalidado. Logo,
ainda que o sistema registral alem&o seja submetido ao sistema juridico-civil da
abstragdo, se o imodvel ndo ingressar no trafico juridico, a existéncia de eventual
falha vinculada ao plano real o torna passivel de retificacdo, estando-se diante de
uma presungao relativa de veracidade do registro. O que se percebe é que o
sistema da abstracdo nao interfere na protecado conferida ao terceiro adquirente de
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boa-fé, vez que, como esclarecido, ha causalidade entre o negdcio juridico real e o
registro, s6 sendo desconsiderado eventual vicio nessa relagdo se o imovel
ingressar no trafico juridico, momento em que se extrai uma presung¢do absoluta do
registro.s®

Nesse sentido, sendo hipotese excepcional a presungao de veracidade iure et
de iure (absoluta) das informacgdes registrais, se faz necessario que fiquem claras as
duas premissas que conferem protecdo ao terceiro adquirente de boa-fé, i.e., que
norteiam o principio da fé publica registral, quais sejam: |) a publicidade no registro
alemao detém presuncgao juris tantum (relativa) de veracidade das informagdes
registrais, admitindo-se prova em contrario, ressalvada a hipdtese de o imovel
ingressar no trafico juridico; e, Il) é o principio da tutela da aparéncia juridica que
imprime protecdo ao terceiro adquirente de boa-fé que confia na informagao
publicizada. Com base nisso:

O principio registral da fé publica, isto €, a protegdo ao terceiro adquirente
de boa-fé, que confiou na informagdo publicizada no Registro Imobiliario,
nao decorre do instituto da publicidade naqueles sistemas juridicos, como o
brasileiro, nos quais a eficacia da publicidade seja juris tantum. Decorre,
sim, da tutela da aparéncia juridica. E ndo perceber essa diferenga faz que
figue desfocada a discussdo da questdo. Ha a possibilidade de referida
protecdo decorrer da publicidade, quando, por expressa disposicao legal, o
registro tiver sempre eficacia iure et de iure, inclusive para as partes, por ser
sanante. Todavia, ndo é o que usualmente ocorre. E comum a protecéo do
terceiro adquirente de boa-fé, apesar da presungéo juris tantum gerada pelo
registro, com vistas a seguranga juridica dindmica, efeito resultante da
aparéncia juridica derivada da publicidade. A desconformidade da
publicidade com a realidade juridica gera uma aparéncia juridica (irreal,
juridicamente falando), que sera protegida pelo ordenamento juridico em
razdo da publicidade, diante da necessidade de tutela do aspecto dindmico
dos direitos subjetivos. Como houve a aquisigdo do direito por um terceiro
de boa-fé, o ordenamento juridico faz ser real, para o terceiro, 0 que nao era
(e continua ndo sendo para as proprias partes, bem como para terceiros de
ma-fé). Por haver uma presungéo relativa em relagéo ao publicizado (efeito
da publicidade juridica), se houver algum descompasso entre o que foi
publicizado e o que ha juridicamente na realidade, podera esse
descompasso ser corrigido enquanto o direito aparente ndo ingressar no
trafico juridico. A partir desse momento, entretanto, para o terceiro
adquirente de boa-fé, passara a haver uma presungao absoluta (efeito da
tutela da aparéncia juridica), sendo ele protegido em sua aquisig&o.'®®
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Portanto, se houver a aquisicao de uma propriedade imével por um terceiro
de boa-fé, ingressando o imével no trafico juridico, ainda que seja declarado nulo o
negocio juridico obrigacional, o negdcio juridico real ou o registro anterior, ndo
havera a perda da propriedade pelo adquirente, sendo a fé publica registral uma
barreira eficacial que resolvera em perdas e danos a perda da propriedade imovel do
verdadeiro titular. Acrescenta-se que, se a “regra” fosse a presuncédo absoluta de
veracidade das informagdes registrais, o sistema registral alemao se equipararia ao
sistema registral australiano (Registro Torrens)'°, em que a publicidade tem efeito
sanante e o registro reflete obrigatoriamente a realidade juridica, ndo havendo
sequer a necessidade de se suscitar o principio da fé publica registral.

Dessa maneira, em sintese, se o comprador de um imoével confiando nos
dados constantes do registro adquire a propriedade de um sujeito que nao € dono,
ou melhor, se o imdvel vendido ndo pertencia ao titular registral, ndo perde o
adquirente, em virtude desses vicios, seu direito sobre a propriedade. Isto porque, o
sistema alemao se baseia no principio da fé publica registral, i.e., protege-se o

70 O sistema Torrens (sistema registral australiano) foi introduzido originariamente na Australia e
recebeu essa nomenclatura pela iniciativa do seu idealizador o irlandes Robert Richard Torrens
(1814-1884). O Registro Torrens foi inspirado em criar um titulo constitutivo do direito de propriedade
proveniente diretamente da Coroa Britanica, isto porque, em regides de colonizagdo a propriedade
era atribui¢cdo direta do Estado, sendo a matricula do imével considerada uma concessao estatal ao
particular. Assim, em aquisicdes da propriedade imovel derivadas de um negdcio juridico inter vivos,
por exemplo contratos, para que fosse realizado o Registro Torrens era preciso que o oficial de
registro analisasse o titulo apresentado e, por intermédio de um procedimento informativo e
contraditorio, alterasse a antiga titulagdo por uma nova, possuindo valor de coisa julgada a decisdo
de matricular o imovel, i.e., de sentenca declaratéria de propriedade. Nesse sistema, o elemento
fundamental faz referéncia a abertura de uma matricula para o imével, requisito imprescindivel para a
submissdo do imovel ao sistema, logo, os imdveis que ndo se submeteram a esse passo a passo
detém tratamento diferenciado, havendo, dessa maneira, mais de um tipo de sistema (coexisténcia de
sistemas). No que se refere ao procedimento, abertura de matricula no sistema Torrens, este se inicia
com um pedido do proprietario ao registrador, o qual tem a incumbéncia de analisar de forma
pormenorizada o titulo correspondente a propriedade, bem como a configuragao fisica (analise
topografica) deste imével, sendo publicados editais para que terceiros formulem obje¢des ao pedido,
0 que, em nao havendo, proceder-se-a a matricula deste imével. Uma vez emitido o titulo de
propriedade deste imdvel, torna-se inatacavel o direito de propriedade do titular, sendo expurgado
qualquer direito de terceiro que nao tenha sido incorporado ao titulo. Portanto, a inscricéo é
constitutiva do direito de propriedade e convalidante (publicidade sanante), vez que purga do titulo
qualquer nulidade. Assim, extrai-se das informagdes registrais veiculadas no Registro Torrens uma
presungao de veracidade iure et de iure (absoluta). Dessa maneira, eventual falha procedimental que
gere prejuizo ao anterior titular registral por abertura de uma matricula fraudulenta ou errénea de
propriedade, resguarda a esse individuo apenas o direito a indenizagao, isto porque, o Registro
Torrens reflete obrigatoriamente a realidade juridica do imével. In: LOUREIRO, Luiz Guilherme.
Registros publicos teoria e pratica. 10. ed. rev., atual. e ampl. Salvador: Juspodivm, 2019. p. 555-
556.
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terceiro adquirente de boa-fé que confia no registro, presumindo-se absolutamente
verdadeiras as informagdes registrais."

Assim, tendo sido apresentado o sistema registral imobiliario aleméao,
verificou-se a necessidade de combinagao de trés atos (podem ser apenas dois atos
— acordo de transmissao e registro) para a aquisi¢ao da propriedade imovel. A par
disso, diferentemente da eficacia real concedida ao contrato no sistema francés,
exige-se no sistema alemao, em regra, além de duas declaragdes de vontade, uma
de natureza obrigacional e outra real, a inscricdo desse ato no Registro Imobiliario.
Somente com esse passo a passo € que a propriedade imobiliaria € transferida, ou
melhor, constituida, sendo o registro elemento essencial para a perfectibilizagao
desse negdcio imobiliario. Ainda, enfatizou-se que, em razdo do sistema juridico-civil
separar os planos obrigacional e real, a existéncia de um vicio no negaocio juridico
obrigacional n&o permite a invalidacdo do registro, assim, a causa do negocio é
abstraida do registro, alinhando-se o sistema registral alemdo ao sistema da
abstracgao.

Por conseguinte, tem-se como finalidade do sistema registral alem&o a busca
por seguranga juridica dinamica, também nominada de seguranga do trafico, i.e.,
busca-se a protec¢ao do pretenso adquirente de um direito — o terceiro adquirente de
boa-fé — em detrimento do verdadeiro titular. Em raz&o dessas caracteristicas, o
terceiro adquirente de boa fé ndo pode ser prejudicado por eventuais defeitos
existentes nos elos anteriores da cadeia, sejam eles obrigacionais ou reais,
extraindo-se do registro uma presung¢do absoluta de veracidade. Agrega-se a isso
que, em virtude de o sistema alemao ser de Registro de Direitos, em que existe uma
forte qualificac&o juridica do direito a ser inscrito, este € garantido, presumindo-se
entdo, relativamente verdadeiro. Assim, o sistema alemao é marcado por conceder

uma tutela forte de protecéo aos terceiros adquirentes de boa-fé.

3.3 Sistema brasileiro: evolugao e modelo atual

No primeiro capitulo dessa pesquisa foi apresentado o direito de propriedade
brasileiro, nesse contexto, percebe-se que a evolugdo do modelo de atribuicdo de

dominio sobre os bens imdveis caracterizou-se pela gradual modificagdo e
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reestruturagcdo do titulo dominial que originariamente a Coroa Portuguesa detinha
sobre a terra.’? Nessa senda, com a descoberta do Brasil, o Rei de Portugal adquiriu
o titulo originario de posse sobre todo o territorio brasileiro, tendo iniciado o
povoamento e a ocupagao deste por intermédio do sistema das sesmarias, mediante
o regime das capitanias hereditarias.

Em razdo disso, é possivel afirmar que a origem do Registro de Imodveis
coincide com a propria posse de terras no pais, sendo as capitanias (por¢des de
terras) concedidas em nome da Coroa Portuguesa aos capitdes donatarios, os quais
detinham a responsabilidade de conceder as sesmarias. As terras eram
consideradas publicas, sendo delegado apenas poderes de soberania, ndo havendo
propriedade nos moldes que conhecemos hoje.'™

A primeira regra de distribuicdo de terras no Brasil, e por consequéncia a
primeira norma que tratou sobre direitos reais no pais, veio disposta nas
Ordenacgdes do Reino que trouxeram as chamadas Capitanias Hereditarias.
Nesta sistematica, a Coroa Portuguesa conferiu um titulo de propriedade
precéria e resoluvel a algumas pessoas escolhidas por ela, sem transmitir o
dominio pleno até satisfeita a condigdo de exploragdo efetiva das terras, sob
pena de retornarem a Coroa. Dai surgiu a expressao terras devolutas, que
se aplicou as terras que ndo cumpriram as condigdes estabelecidas pela
Coroa e por isso foram-lhe devolvidas. Na sequéncia, a Coroa Portuguesa
transpbs para o Brasil o Sistema das Sesmarias, que ja utilizava em
Portugal desde 1375. Este sistema possibilitava que fossem distribuidas
terras a terceiros, primeiro pelos donatarios das capitanias, depois pelo
proprio governo, sob a condigdo de que as explorassem. Diferentemente
das Sesmarias implantadas em Portugal, que se caracterizavam por
doacgbes de terras em carater vitalicio, mas que ndo se transmitiam com a
morte, no Brasil estas doacbes adquiriram carater perpétuo, desde que
cumpridos os requisitos de exploragdo. Isto se deu devido a necessidade de
povoamento das terras descobertas.'”®

Esse regime das sesmarias perdurou desde a descoberta do Brasil até a sua
Independéncia em 1822. A partir desse periodo, houve um hiato na atividade
legislativa sobre as terras, sendo o solo ocupado pela simples tomada da posse,
sem qualquer titulagdo. Somente em 1850, com a implementag&o da Lei n°® 601 (Lei

de Terras), regulamentada pelo Decreto n° 1.318, de 1854, a aquisicdo pela posse

foi legitimada. Diante disso, exigiu-se que as posses que nao eram de dominio
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publico fossem levadas a registro no livro da Paroquia Catdlica, o denominado
Registro do Vigario, separando o que era posse privada do dominio publico sobre as

terras.’®

De acordo com o art. 91 do Regulamento n° 1.318/1854, todos os
possuidores de terras, qualquer que fosse o titulo de sua propriedade ou
posse, ficavam obrigados a registrar as terras que possuiam. Assim, todos
os possuidores de terras devolutas foram entdo obrigados a registrar suas
posses nos livros paroquiais. Por conseguinte, a competéncia dos primeiros
registradores brasileiros ficou atrelada ao local da situagdo do imovel.
Ainda, a competéncia dos registradores restringia-se ao bem imdével publico
que estava na posse do particular, uma vez que na época era essa a
situacdo do imovel que podia ser levado a registro. Ademais, o registro do
vigario foi utilizado essencialmente para fins de recenseamento. Nesse
sentido, a Igreja Catdlica exerceu uma importante fungdo em matéria
fundiaria, na medida em que mantinha os arquivos documentais com
conteudo juridico no acervo registral das paroquias. Tratava-se de um
monopolio total dos documentos que garantia seguranga e confiabilidade
minima para o estabelecimento das relagdes socioecondémicas no pais.'””

Observa-se entdo que, o registro paroquial tinha o intuito de fazer um
levantamento da quantidade de terras que estavam sob a posse de particulares,
baseando-se em declaragbes dos proprios possuidores, ou seja, 0 possuidor da
terra declarava a area que exercia posse ao paroco. Assim, o registro desta
modalidade ndo estava ligado a propriedade, ndo sendo titulo de expressao dela,
mas tdo somente fazia o controle possessorio do bem imovel publico que estava na
posse do particular, possuindo efeitos meramente estatisticos.'”®

Embora tenha havido um hiato juridico sobre a propriedade imével e suas
transmissdes de 1822 até 1850, em 1843, por intermédio da Lei Orgamentaria n°
317, regulamentada pelo Decreto n°® 482, de 1846, foi inserido no ordenamento o
Registro de Hipotecas. Com base nisso, é possivel afirmar que a primeira forma de
registro existente no Brasil, i.e., a finalidade precipua do Registro de Imoveis foi para
garantir a publicidade das hipotecas. Entdo, cria-se esse registro, diante da
necessidade de protecao do crédito tanto pelo Brasil ter uma economia baseada na
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agricultura quanto em virtude de sua grande extensao territorial, mas, ressalta-se, o
registro n&o tratava da propriedade em si, versava apenas sobre as hipotecas.'”®

Somente em 1864 surge uma normativa em que o registro tem por foco o
direito de propriedade, assim, com a insergao da Lei n° 1.237 & criado um Registro
Geral, denominado pelo doutrina como o embrido do Registro de Imoéveis. O
dispositivo em quest&o instituiu que deveria ter ingresso no Registro Geral todos os
atos inter vivos e de constituicdo de 6nus reais, unificando em um so local o registro.
No entanto, ndo ingressavam no Registro Geral as sucessbes causa mortis e as
transmissdes judiciais.®°

Ademais, essa legislagdo impactou na substituicdo do modo de aquisicdo da
propriedade, sendo substituida a tradigdo (simples entrega do bem) pela transcri¢ao
(copia das declaragbes em inteiro teor nos livros). De todo modo, com a inclusao
desta Lei no odenamento, o registro, por si sO, continuava ndo sendo elemento de
eficacia real, possuindo carater meramente declaratério do direito de propriedade.®
Nesse sentido, com a regulamentagao da Lei em questdo via Decreto n° 3.453, de
1865, foi mantido o sistema do titulo (francés), i.e., o contrato continuava sendo apto
a transmitir a propriedade, porém, enquanto a tradigdo ndo deixava vestigios, a
transcrigdo ingressava no registro publicizando-o. Portanto, a transcrigdo do registro
nao constituia o direito de propriedade, servia apenas como meio de dar publicidade
a terceiros de certa situagao juridica.'®?

Prosseguindo na evolug&o historica do Registro de Imdveis no Brasil, em
1890, com a intenc&o de trazer mais seguranga ao sistema registral, vez que até o
presente momento os negodcios imobiliarios eram constituidos fora do registro, ndo
havendo sequer presuncéo ilidivel de exatidao, foi instaurado o Registro Torrens
(originario do sistema australiano). A vista disso, o Decreto n° 451-B, de 1890,
juntamente com sua regulamentagao pelo Decreto n° 955-A passaram a conceder
aos atos de registro inscritos na serventia imobiliaria uma presungao de veracidade

iure et de iure (absoluta). Dessa forma, em razdo de um processo de depuragéo
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forte em que havia a participacdo de um magistrado, os titulos imobiliarios eram

incontestaveis, gerando uma titularidade inatacavel.®

Por este sistema, apés uma analise detalhada do titulo e da propriedade,
bem como da chamada dos confrontantes e possiveis interessados para se
manifestarem, sobre ela era deferida a inscricdo, mas com presungao
absoluta de veracidade, ou seja, independentemente do fato de que no
futuro eventualmente se descobrisse alguma falha na formagédo deste
direito, ele seria mantido, salvo nos casos de fraude, erro de medi¢do ou
oposicado a outro Titulo Torrens previamente registrado. Levando-se em
conta que neste momento os titulos que encontravam inscrigéo pelo sistema
comum nao gozavam de presungao alguma de veracidade e que a maioria
dos direitos ainda se encontrava fora do sistema registrario, percebemos o
grande apelo que referido sistema trouxe para a época.'8

Posteriormente, com o advento do CC/16, altera-se a nomenclatura do
Registro Geral para o que se denomina até os dias atuais de Registro de Imoveis,
incluindo a obrigatoriedade de registro no sistema registral brasileiro das
transmissdes causa mortis e dos atos judiciais.’®® Para além disso, incluem-se esses
atos, na medida em que as limitagbes conferidas ao registro incomodavam o
ordenamento brasileiro. Dito isso, Clovis Bevilaqua, um dos idealizadores do CC/16,
afirmava que o Registro de Imoveis deveria ser a fonte exata de informagdes dos
bens imoveis, sendo simplério que o registro apenas concedesse publicidade a
terceiros das mutacgdes da propriedade e das instituicdes de direitos reais, logo, sob
influéncia do jurista, a constituicdo, a transferéncia e as modificacbes dos direitos
reais passaram ser refletidas nos registros. e

Consoante a isso, o CC/16 revoluciona o sistema registral brasileiro, i.e., a
transcricdo que era apenas requisito de cognoscibilidade para terceiros passa a ser
obrigatéria para a transferéncia do dominio, impactando, por consequéncia, na
presuncgao gerada pelo registro. Antes inexistente, com as mudangas e inser¢des de
diversos principios registrais (principio da inscri¢ao, principio da prioridade, principio
da legalidade, principio da especialidade, principio da publicidade), passou o registro
a gerar uma presungao juris tantum (relativa) de veracidade, embora houvesse

posicionamentos no sentido de que pelo fato de o legislador brasileiro ter copiado o
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dispostivo do Codigo Civil Aleméao (BGB) a presuncgéo decorrente do registro seria
absoluta (a regra no sistema registral alemé&o é que as informagdes registrais geram
uma presuncao de veracidade relativa, sendo exceg¢ao a presun¢ao de veracidade
absoluta, ocasionada em situagbes em que o imovel ingressa no trafico juridico e é
adquirido por um terceiro de boa-fé).'s”

Por consequéncia dessas mudancas, o sistema registral brasileiro é alterado,
sendo modificada a forma de publicizagdo das aquisicdes da propriedade.
Categorizado anteriormente como um sistema de Registro de Documentos, pautado
na auséncia de qualificagdo dos titulos apresentados, o que, importava em uma
presuncao ilidivel de veracidade das informagbes registrais. Inclusive, essa
sistematica, outrora, o aproximava do sistema de publicidade consensual (sistema
do titulo francés) em que a mutagdo juridico-real acontecia pelo titulo, portanto,
registro declarava o direito de propriedade e detinha a fungao de dar oponibiliadade
perante terceiros.

Entretanto, com a inser¢do do CC/16 no ordenamento, o sistema registral
brasileiro passou a ser considerado um sistema de Registro de Direitos que,
submetido ao sistema do titulo e do modo, passa a determinar que a forma de
publicizagdo para as aquisicbes da propriedade se concretizam com o registro, i.e., o
registro deixou de produzir apenas efeitos perante terceiros, passando também a
constituir o direito de propriedade. Em raz&do disso, o sistema registral brasileiro
insere em seu regramento um controle registral acentuado, pautado na qualificagao
extenuante dos titulos apresentados, o que, de maneira reflexa, passa a garantir o
direito publicizado e gerar uma presuncgao juris tantum (relativa) de veracidade das
informagdes registrais, protegendo, por conseguinte, os terceiros de boa-fé. Ainda,
em que pese o sistema registral brasileiro tenha se aproximado do sistema registral
alemao, foi mantido o sistema juridico-civil da causalidade. Diante disso:

O Cddigo Civil de 1916 estabeleceu um sistema de registro constitutivo
impuro. Assim, por influéncia da matriz romanista do registro, foi
estabelecido um sistema que, a despeito de ser constitutivo de direitos, é
também causal. O Registro de Imoveis brasileiro, portanto, ndo chega a se
desprender da causa, motivo pelo qual a invalidade desta acarreta o
cancelamento do registro, ao contrario do que ocorre no direito aleméo, que
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confere ao registro efeito independente da causa do negdcio que Ihe deu
origem. Tal fato decorre da histérica e insegura relagdo de ocupagao
fundiaria brasileira, fundada essencialmente na posse, que se altera de
modo demasiadamente rapido, facil e informal. Dessa forma, o registro
imobiliario brasileiro pode ser cancelado por vicio causal e o proprietario do
imovel pode reivindica-lo diante de um terceiro de boa-fé.188

Observa-se entdo que, ainda que o registro fosse apto a constituir o direito
real de propriedade, assim como no sistema registral alem&o, os sistemas juridico-
civis eram diferentes, ndo havendo abstragéo do titulo que deu causa ao registro. De
forma contraria ao sistema civil alemao, o sistema civil brasileiro se pautou na
causalidade, assim, eventual defeito no negdcio juridico que deu causa ao registro o
torna passivel de invalidagdo. Nessa légica, embora a regra, em ambos os sistemas
registrais, fosse que as presungdes oriundas do registro eram relativas, havia
divergéncia com o ingresso do imovel no trafico imobiliario, privilegiando o sistema
registral brasileiro o principio da legitimagao registral, i.e., ao invés de conferir
presuncgao absoluta ao registro e proteger o terceiro adquirente de boa-fé, preferiu o
titular do direito inscrito, permitindo que o proprietario tenha a faculdade de
reivindicar o imovel, inclusive, diante de um terceiro de boa-fé.

Nesse contexto, o CC/16 reformulou o ordenamento brasileiro, inserindo a
obrigatoriedade de registro de todos os atos (inter vivos, causa mortis e judiciais) e
adotando em seu modelo diversos principios registrais, no entanto, o principio da
continuidade registral so6 foi inserido anos depois por intermédio do Regulamento da
Lei n° 4.827, de 1924, consubstanciado no Decreto n® 18.542, de 1928. De autoria
de Filadelfo de Azevedo, o objetivo deste principio era evitar a duplicidade das
transcricbes sobre o mesmo imovel, sendo necessario a verificagdo do registro do
titulo anterior para que o novo titulo tivesse ingresso no sistema registral, assim,
seriam evitadas falhas nas cadeias de transmissdo. Foram esses acréscimos ao
sistema registral brasileiro que permitiram que do registro fosse extraida uma
presuncdo de veracidade, trazendo maior seguranga juridica aos negdcios
imobiliarios.®°

O Regulamento subsequente que impactou o cenario registral brasileiro foi
introduzido pelo Decreto n° 4.857, de 1939. Sendo a norma que disciplinava os
Registros Publicos do periodo, separou a confusa terminologia utilizada pelo CC/16

88 KUMPEL, Vitor Frederico; FERRARI, Carla Modina. Tratado notarial e registral. 1. ed. S&o
Paulo: YK Editora, 2020. v. 5: Oficio de registro de imoveis, t. 1, p. 136.

189 CARVALHO, Afranio de. Registro de Imoéveis. 4. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Forense, 1997.
p.7.



80

quanto aos atos de transcricdo e inscrigdo, sendo os primeiros destinados a
transmitir o direito de propriedade imovel, ao passo que os segundos serviam para a
constituicdo dos direitos reais.'®

As disposigdes do citado Decreto mantiveram o que fora disposto pelo CC/16,
de forma que a publicizagdo das aquisi¢ées da propriedade, com o registro do titulo,
continuou a ser constitutiva do direito. Para fins de escrituragdo, o sistema de
registro era pessoal e inscritivo™', denominado de folio pessoal, ou seja, a base do
registro era o titulo e ndo o imovel.®?

Nessa escrituragdo de registro pelo félio pessoal, cada livro representava a
transcricdo de um tipo de titulo e ndo de um imovel, nesse sentido, os livros eram
separados em fungdo dos negocios e direitos apresentados, organizando-se pela
ordem de apresentacdo dos documentos ou pelos nomes dos titulares inscritos.
Portanto, exemplificando, o Livro n° 2 era destinado somente as inscricoes
hipotecarias, o Livro n° 3 era destinado somente as transmissdes da propriedade, ao
passo que o Livro n° 4 era destinado aos registros diversos, registros esses que
constituiam outros direitos reais, logo, essa forma de escrituracdo dificultava
demasiadamente o controle de disponibilidade dos imdéveis, vez que deveria ser
consultado todos os livros para saber a real situagdo imobiliaria.’®® Ainda, com a
elaboragdo do Decreto n° 1.000, de 1969, facultou-se a substituicdo dos livros de
registro por fichas ou pelo sistema de folhas soltas.'*

Posteriormente, sendo considerado o marco fundamental do Direito Registral
brasileiro, surge a Lei n° 6.015, de 1973, intitulada de Lei dos Registros Publicos
(LRP), revolucionando o ordenamento brasileiro. Primeiramente, a LRP erradica o
sistema das transcrigbes criando a matricula imobiliaria, assim, passa-se a atribuir
especificamente uma folha do livro a um determinado imdvel, sendo a escrituragao
realizada pelo sistema do folio real. Diante disso, todos os atos que implicam

constituicdo, transferéncia ou extingdo de direitos reais dever&do ter ingresso na
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matricula, sendo esta suficiente para o conhecimento da realidade juridica do imovel
e de toda a filiagdo dominial.’®® Dessa forma, o sistema de registro pelo folio real se

caracteriza:

Por ser um registro que tem como base registral cada bem imoével,
individualmente considerado, representados em um liviro denominado
matricula (Livro 2), devendo, quando abertas, observar o principio da
unitariedade, ou seja, sempre se referir a apenas um imével por matricula,
representando, portanto, seu histérico.'®®

Em virtude dessa reestruturacdo, os diversos livros escriturais do anterior
sistema, os quais faziam referéncia aos negdécios imobiliarios, foram reunidos em um
unico livro, qual seja: o Livro n° 2 — Registro Geral. Todos os demais livros criados
(Livro n® 1 — Protocolo, Livro n°® 3 — Registro Auxiliar, Livro n°® 4 — Indicador Real e
Livro n® 5 — Indicador Pessoal) sdo apenas para o controle ou busca de informacdes
que irdo ou estdo no Livro n° 2, que € o principal livro do sistema registral
brasileiro.”

Em razédo dessas modificagdes, as dificuldades anteriormente enfrentadas na
busca de informagdes no sistema de félio pessoal sdo superadas, principalmente em
virtude da mudanca das indexagdes, antes vinculadas aos titulares dos direitos
(pessoas) e, atualmente, relacionadas aos imoveis. Ademais, com a implementagao
do sistema do fdlio real e, consequentemente, com a abertura de uma matricula, ao
invés dos atos de transcrigdo e inscricdo, passaram a ser feitos atos de registro ou
averbacdo, dizendo respeito, respectivamente, a constituicido de direitos e Onus
reais; e, a alteragédo do registro sob o aspecto objetivo ou subjetivo.®

Atualmente, em razdo do principio da obrigatoriedade, todos os atos de
registro e averbagcdo enumerados no artigo 167 da LRP s&o obrigatérios e devem
ser efetuados na serventia de situagdo do imével, seja para constituicdo do direito de
propriedade, seja para a regularizacdo do imovel (registro declaratério), momento

em que torna-se apta a disponibilizagdo do imével, vez que somente o proprietario
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tabular, i.e., aquele que consta na matricula imobiliaria € que podera alienar a
propriedade.®®

Com a promulgacéo do CC/02 pela Lei n°® 10.406, de 2002, o sistema registral
brasileiro manteve a eficacia constitutiva para as aquisicbes da propriedade
imobiliaria decorrentes de um negdcio juridico inter vivos (Aquisicéo pelo Registro do
Titulo), possuindo as demais formas de aquisicdo da propriedade imével
(Usucapiao, Aquisicao por Acessdo e a Sucesséo Hereditaria) eficacia declaratoria,
razao pela qual o atual sistema registral € considerado eclético. Ainda, o artigo 1227
do CC/02 deixa claro a eficacia constitutiva para as transmissdes imobiliarias entre

vivos, estabelecendo o seguinte:

Art. 1.227. Os direitos reais sobre imoveis constituidos, ou transmitidos por
ato entre vivos, sé se adquirem com o registro no Cartério de Registro de
Imdéveis dos referidos titulos (arts. 1245 a 1247), salvo os casos expressos

neste Cddigo.?®
Com efeito, no presente, o sistema registral brasileiro adota quanto a forma
de aquisicdo da propriedade imovel o sistema do titulo e do modo, sendo as
Aquisigdes pelo Registro do Titulo regulamentadas entre os artigos 1245 a 1247 do
CC/02. Em razdo dessa estipulagdo, as aquisicbes da propriedade imével
decorrentes de um negocio juridico inter vivos se formalizam pela jungdo de um
titulo (instrumento particular ou instrumento publico, v.g., escritura publica), que
enquanto nao registrado veicula apenas direitos obrigacionais e, posteriormente, um
modo adicional (registro) no Cartério de Registro de Imodveis competente, momento
em que se atribui o direito real de propriedade ao adquirente, como se percebe pela

redagéo do artigo a seguir:

Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do
titulo translativo no Registro de Iméveis.

§ 1 2Enquanto néo se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser
havido como dono do imdvel.
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§ 2 2Enquanto ndo se promover, por meio de agao propria, a decretagéo de
invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente continua a
ser havido como dono do imovel 2"

Pela leitura do dispositivo acima, depreende-se que 0s negocios juridicos
imobiliarios s6 se perfectibilizam pelo registro, somente este € apto a constituir o
direito real de propriedade por ato inter vivos, logo, enquanto o titulo ndo for
registrado, ainda que pago o prego e transferida a posse, o adquirente da
propriedade ndo € considerado proprietario, do que se extrai o principio da inscrigao.
Nota-se, entdo, uma separacdo entre os planos de direito obrigacional e de direito
real, de forma que, o titulo ndo registrado gera apenas direito obrigacional, i.e., cria
um vinculo somente entre as partes, ndo sendo oponivel a terceiros.?> Assim, o
sistema do titulo e modo brasileiro determina que, embora a causa de mutagao
juridico-real esteja no titulo (contrato), para a produgdo da eficacia real é
imprescindivel um modo (registro), ou seja, que este titulo seja registrado no
Registro de Imdveis competente.?®

Ainda que o sistema registral brasileiro adote o sistema do titulo e do modo
quanto a forma de aquisicdo da propriedade imobiliaria, pontua-se que ndo ha
consenso doutrinario acerca de o modo ser simples ou complexo.

Entende-se que pelo sistema do titulo e modo simples, a aquisicdo e a
transmissdo do direito real de propriedade dependem da validade do negdcio
juridico (titulo), simultaneamente obrigacional e real (acordo de transmissdo), bem
como de um registro (modo - ato real). Por intermédio desse sistema, o efeito real é
gerado pela unidao de um titulo valido e do registro, assim, submete-se ao sistema
civil da causalidade, logo, ainda que o modo possua efeito de constituicdo da
propriedade, a auséncia de um titulo valido impede a constituicdo deste direito real.
Portanto, nesse sistema de modo simples se simplifica o processo de transmissao
em dois elementos: negdcio obrigacional — titulo (em que se inclui o acordo de

transmissao) e a inscri¢gao no livro fundiario — o modo.?%
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De outro ponto, o sistema do titulo e modo complexo estipula que o titulo sé
produz efeitos obrigacionais, devendo ser acompanhado de um modo que se
subdivide em dois elementos: o negdcio juridico real (acordo de transmissado) e a
inscrigao registral (registro).?> Dessa maneira, para a constituicdo do direito real de
propriedade sdo necessarios trés momentos juridicos: o acordo subjacente de direito
obrigacional; o acordo (real) de transmisséo; e o registro no Registro de Imodveis.
Veja que:

A constituicdo negocial de um direito real imobiliario decorre do contrato
obrigacional (que somente tem a eficacia de criar a obrigagao de transmitir o
direito real), do acordo de transmissdo (que contém as vontades para a
transmissdo ou constituicdo do direito real, as quais sdo necessarias
porquanto no negdécio base ndo ha vontade de transmitir, mas somente de
obrigar-se a transmitir), mais o registro (cujo consentimento para a
realizag&o esta implicito no acordo de transmissao).2%

Em razdo dessa formatacdo, o sistema brasileiro se aproxima do sistema
alemao, na medida em que, em regra, as aquisigdes da propriedade imobiliaria se
submetem também a duas manifestagbes de vontade, i.e., um negocio juridico
obrigacional (no sistema alem&o o negdcio juridico obrigacional pode nao existir) e
um negocio juridico real (acordo de transmissdo), que se somam ao registro.
Entretanto, o sistema brasileiro, diferentemente do sistema alemé&o, ndo se submete
ao sistema juridico-civil da abstragéo, logo, ndo ha separagcdo absoluta entre os
planos obrigacionais e reais, fazendo com que eventual vicio no negdcio juridico
obrigacional seja apto a invalidagdo do registro. Acresce-se que, o sistema civil
brasileiro também n&o é de causalidade absoluta (sistema civil francés), posto que o
negocio juridico obrigacional ndo possui eficacia real, ou seja, o titulo, por si s6, ndo
transfere do direito real de propriedade. Assim, no sistema civil brasileiro ha o que se
denomina de causalidade relativa, existindo uma relagao de interdependéncia entre

0 negocio juridico obrigacional e o real, sendo um a causa do outro.?®”
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Nesse sentido, embora o sistema registral brasileiro tenha se aproximado em
alguns aspectos do sistema registral alemao, fato que, contribuiu para
questionamentos sobre a presungdo decorrente do registro brasileiro, com a
implementagdo do CC/02, a doutrina brasileira, majoritariamente, refutou a forma de
protecdo conferida ao terceiro adquirente de boa-fé (fé publica registral) e,
consequentemente, a presungao do sistema alem&o quando o imdével adentra ao
trafico juridico, i.e., presuncgao iure et de iure (absoluta) do registro, precisamente
diante da redacédo do artigo 1247 do CC/02, qual seja:

Art. 1.247. Se o teor do registro ndo exprimir a verdade, podera o
interessado reclamar que se retifique ou anule.

Paragrafo unico. Cancelado o registro, podera o proprietario reivindicar o
imovel, independentemente da boa-fé ou do titulo do terceiro adquirente.?8

Pela redacao do caput do artigo acima, € possivel concluir que o registro nem
sempre sera expressdo da verdade, sendo permitido aos interessados sua
retificagcdo ou anulagdo, logo, a presungao decorrente do registro brasileiro € juris
tantum (relativa) de veracidade. Em decorréncia dessa presungéo, estabelece o
paragrafo unico, ainda, que o registro € passivel de cancelamento, cabendo,
inclusive, ao proprietario reivindicar o imével independente da boa-fé ou do titulo do
terceiro adquirente.

Em razdo dessa redagdo, prevalece na doutrina que o sistema registral
brasileiro se submete ao principio da legitimacg&o registral, i.e., busca a prote¢cédo do
verdadeiro titular do direito de propriedade imédvel, independentemente de a
desconstituicdo do negdcio juridico imobiliario vir a atingir terceiros, sendo
irrelevante a boa-fé do adquirente. Soma-se a isso, o artigo 252 da LRP também
estipula a possibilidade de cancelamento do registro, prevendo que: “O registro,
enquanto n&do cancelado, produz todos os efeitos legais ainda que, por outra
maneira, se prove que o titulo esta desfeito, anulado, extinto ou rescindido”.2%°

Consoante a isso, ao se submeter ao principio da legitimacéo registral, o foco
do sistema registral brasileiro é a protecdo do real proprietario tabular (seguranca
juridica estatica). A vista disso, protege-se o titular do direito contra qualquer invasao

208 BRASIL. Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cddigo Civil. Brasilia, DF: Presidéncia
da Republica, 2002. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/2002/L10406.htm.
Acesso em: 19 jan. 2025.
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https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6015compilada.htm

86

de terceiros, ndo sendo possivel que ocorra uma modificacdo desfavoravel na
relagdo patrimonial sem o consentimento do titular do direito.?"® Este principio
privilegia o direito do verdadeiro titular em detrimento do terceiro adquirente de boa-
fé, em razdo disso, impde uma presuncéo relativa de veracidade ao registro no
trafico imobiliario. Assim, ainda que o terceiro adquirente esteja de boa-fé, eventual
anulacdo do negocio juridico, causa do registro, o prejudicara, retornando a
propriedade ao verdadeiro titular.

Portanto, até o presente momento, parecia terem sido afastados os
questionamentos sobre a semelhanga ao sistema registral alemao na tutela do
trafico imobiliario. Ocorre que, com a implementacdo da Lei n° 13.097, de 2015,
precisamente os artigos 54 e 55, recentemente alterada pela Lei n® 14.382, de 2022,
foi acrescentado ao sistema registral brasileiro o principio da concentragdo. Por
intermédio deste mandamento, ficou estabelecida a regra abstrata de que todos os
atos, fatos e negocios juridicos que envolvam o imovel ou os seus titulares tabulares
devem estar concentrados na matricula imobiliaria a fim de torna-los oponiveis a
terceiros.?'"

Consagrada no sistema registral brasileiro pelo registrador Jodo Pedro
Lamana Paiva, a insercédo do principio da concentragao constitui um instrumento de
prevencdo de fraudes contra terceiros de boa-fé. Dispde o artigo 54 da Lei n°
13.097, de 2015, que:

Art. 54. Os negdcios juridicos que tenham por fim constituir, transferir ou
modificar direitos reais sobre imoéveis sdo eficazes em relagdo a atos
juridicos precedentes, nas hipéteses em que ndo tenham sido registradas
ou averbadas na matricula do imovel as seguintes informagées:

| - registro de citacdo de ag¢des reais ou pessoais reipersecutorias;

Il - averbacéo, por solicitagdo do interessado, de constri¢do judicial, de que
a execucgao foi admitida pelo juiz ou de fase de cumprimento de sentenga,
procedendo-se nos termos previstos no art. 828 da Lei n°® 13.105, de 16 de
margo de 2015 (Cdédigo de Processo Civil);

Il - averbacdo de restricdo administrativa ou convencional ao gozo de
direitos registrados, de indisponibilidade ou de outros 6nus quando previstos
em lei; e

IV - averbacgdo, mediante decisdo judicial, da existéncia de outro tipo de
acao cujos resultados ou responsabilidade patrimonial possam reduzir seu
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proprietario a insolvéncia, nos termos do inciso IV do caput do art. 792 da
Lei n° 13.105, de 16 de margo de 2015 (Cddigo de Processo Civil).

V - averbacgdo, mediante decisdo judicial, de qualquer tipo de constrigdo
judicial incidente sobre o imével ou sobre o patrimdnio do titular do imével,
inclusive a proveniente de acédo de improbidade administrativa ou a oriunda
de hipoteca judiciaria.??

Em razdo dessa redagdo, todas as constricdes, encargos e oneragoes
impostas aos imoveis, seja pela vontade das partes ou pela lei, devem ser inscritas

na matricula do imoével, sob pena de nao afetarem os futuros adquirentes da

propriedade imével.?"* Soma-se a isso, seu primeiro paragrafo estipula ainda que:

§ 1° Nao poderdo ser opostas situagbes juridicas ndo constantes da
matricula no registro de imoveis, inclusive para fins de evicgéo, ao terceiro
de boa-fé que adquirir ou receber em garantia direitos reais sobre o imével,
ressalvados o disposto nos arts. 129 e 130 da Lei n° 11.101, de 9 de
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fevereiro de 2005, e as hipéteses de aquisicdo e extingdo da propriedade

que independam de registro de titulo de imoével.2™
Dessa forma, o sistema registral brasileiro passa se preocupar de maneira
mais efetiva com a segurancga do trafico imobiliario (seguranca juridica dinamica) e,
consequentemente, a proteger o terceiro adquirente em detrimento do verdadeiro
titular. Assim, ndo é mais possivel que sejam opostas situagdes juridicas n&o
constantes na matricula imobiliaria aos terceiros adquirentes de boa-fé. Logo,
doutrinariamente, passou a ser defendido que a implementagdo deste regramento
introduziu o principio da fé publica registral no Direito brasileiro, havendo, entao,
protecdo ao terceiro adquirente de boa-fé. Assim, por intermédio deste principio a
existéncia de um direito real registrado ou a inexisténcia do direito cancelado
(aparéncia do direito) prevalecem absolutamente em favor do terceiro de boa-fé que,
confiando na certiddo da matricula imobiliaria, celebra negdcio juridico com o titular

do direito real aparente.
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Nesse sentido, tem-se como um dos grandes defensores da submissdo do
sistema registral brasileiro ao principio da fé publica registral o registrador Leonardo
Brandelli. Em sua obra, “Registro de Imoveis — Eficacia Material”, estabelece que as
premissas em que se baseiam a doutrina brasileira para negar a implementacéo da
protecdo ao terceiro adquirente de boa-fé estdo equivocadas. Isto porque, parcela
da doutrina ou justifica a inexisténcia da fé publica registral sob a 6tica de que o
Direito brasileiro ndo possui uma publicidade sanante (capaz de corrigir vicios) ou
em virtude de o sistema juridico-civil brasileiro ndo ser o da abstragdo. No entanto, o
ambito de analise ndo decorre dessas premissas, o0 cerne da protecao do terceiro
adquirente de boa-fé deriva da tutela da aparéncia gerada pela publicidade, ou seja,
aquele que confia na aparéncia juridica criada pela publicidade registral deve ser
mantido em seu direito, apesar da existéncia de um vicio juridico no nascimento do

direito por ele adquirido.?'®

Trata-se, a aparéncia juridica, entdo, de uma situagéo que (1) se mostra, se
evidencia, como (2) juridicamente higida, como sendo existente, valida e
eficaz, do ponto de vista juridico, mas que em verdade (3) contém um vicio
de existéncia, validade ou eficacia, de tal modo que (4) ao terceiro parece
legitimamente estar tratando com o titular de certa situagéo juridica, quando
em verdade ndo esta, ou porque a situacao juridica ndo existe, ou é invalida
ou ineficaz ou, ainda, porque aquele que aparenta ser o seu titular em
verdade n&o é.2'°

Em decorréncia desta aparéncia de direito, aquele que adquire um direito
publicizado no Registro de Imadveis, confiando na situagao juridica publicizada pelo
Estado (Oficio publico), sera protegido pelo principio da tutela da aparéncia juridica,
sendo-lhe garantido o direito adquirido, ressalvando-se, no caso concreto, a

prevaléncia de outro principio em cuja ponderagdo possa ser atribuido um peso
maior.?'” Com base nessa ldgica, aliado, ainda, ao principio da obrigatoriedade de

215 BRANDELLI, Leonardo. Registro de Iméveis — Eficacia Material. 1. ed. Rio de Janeiro: Forense,
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registro de todos os atos juridicos relativos ao Direito imobiliario na matricula, bem

como:

Apos obrigar a que todos que queiram ter eficacia erga omnes de seus
direitos imobiliarios publicizem-nos; apdés concentrar no registro todas as
informacdes a respeito de direitos imobiliarios importantes para os terceiros,
porque Ihes sdo oponiveis; apos oferecer uma forte qualificagéo juridica da
situacdo que sera publicizada, somente permitindo a publicidade se a
qualificagdo for positiva; e apods dar a possibilidade de os terceiros
facilmente tomarem conhecimento dessas informacdes, de maneira rapida e
barata; o registro imobiliario brasileiro ndo teria outra opg¢ao coerente sendo
tutelar esses terceiros que confiaram na informag&o publicizada.?'®

Com efeito, em razdo do disposto, ha, no Direito brasileiro, tutela ao terceiro
registral adquirente de boa-fé que, ao realizar um negdcio juridico inter vivos e
oneroso, confiou na informacgao publicizada. Essa forma de protecdo € oriunda da
tutela da aparéncia, i.e., da aparéncia gerada pela publicidade de algo que, n&o
corresponde a verdade, mas, diante das caracteristicas que se apresenta, aparenta
ser verdade. Desse jeito, nasce para o terceiro adquirente de boa-fé uma confianga
legitima naquilo que esta publicizado, que sé foi levado ao registro porque
supostamente ndo contém vicios, e que, portanto, aparenta ser sempre correto aos
olhos dos terceiros. Em nao correspondendo a realidade, ainda assim, gerara aos
terceiros de boa-fé a possibilidade de serem tutelados pela aparéncia, salvo se
restar provado que conheciam o vicio.?"°

Para validar essa tese, o autor esclarece que o principio da tutela da
aparéncia juridica ndo se encontra prejudicado pela disposicdo do artigo 1247 do
CC/02, o qual estabelece que se o registro ndo exprimir a verdade o interessado tem
o direito de buscar a retificagdo ou o cancelamento. Em havendo essa situacgao,
tendo por base que a presuncdo gerada pelo registro brasileiro é relativa de
veracidade, a informagdo que consta no registro ndo passa a ser realidade juridica,
podendo ser alterada, se assim o fosse, o registro teria publicidade sanante e
eficacia absoluta de veracidade. A bem da verdade, embora o registro se adapte a

realidade, em caso de desconformidade, pode ser corrigido, produzindo plenos
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efeitos enquanto nao retificado ou cancelado; mas, por exemplo, se determinado
protesto contra alienagdo de bens nao foi averbado na matricula e o bem imével
ingressou no trafico juridico, sendo adquirido por um terceiro de boa-fé que confiou
nas informacgdes publicizadas antes de corrigidas, esse terceiro deve ser tutelado em
razao da aparéncia do direito.?®

Ademais, também ndo é um bbice a tutela do terceiro adquirente de boa-fé o
disposto no paragrafo unico do artigo 1247 do CC/02.

Diz o art. 1.247, paragrafo unico, do Cadigo Civil, que uma vez corrigido o
registro que contenha erro, podera o proprietario reivindicar o imével de
quem o tiver, independentemente da eventual boa-fé ou do titulo do terceiro
adquirente. Todavia, ha que se entender aqui que o terceiro adquirente a
que se refere o artigo € o terceiro extrarregistral — isto €, aquele que nao
levou seu titulo a registro, e que, assim, ndo merece a protecéo do principio
da tutela da aparéncia. Nesse caso, sendo a publicidade registral
equivocada, podera ser retificada, porque em matéria registral ainda se esta
na relacdo direta, embora possa ter havido “aquisicdo” na esfera
obrigacional.??’

Por consequéncia dessa analise, se o terceiro for “terceiro registral” (a
protecdo do paragrafo unico do artigo 1247 do CC/02 se refere ao “terceiro
extrarregistral”), i.e., se for terceiro tanto no ato juridico pelo qual se pleiteia a
retificagcdo quanto no ato registral viciado, em havendo o registro do seu titulo
aquisitivo, ndo ha que se falar em retificagdo ou cancelamento do registro, posto que
prevalece o principio da tutela da aparéncia, protegendo a confianga legitima desse
terceiro. Desse modo, se o direito decorrente do registro viciado foi adquirido por um
terceiro de boa-fé, sendo esta aquisigao registrada, ndo pode haver o retorno ao
status quo ante, ou seja, nao € possivel cancelar o registro, porque nessa situagao o
direito tutela a confianga legitima e a seguranca do trafico imobiliario (seguranca

juridica dinamica).???
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Portanto, ha, no Direito brasileiro, protecdo ao terceiro adquirente de boa-fé
mediante o principio da fé publica registral, logo, seu ambito de protegédo se da sob
duas premissas: (I) confianga na informac&o publicizada registralmente (quando a
informagédo publicizada corresponde a realidade); ou, (ll) por meio do principio
juridico da protecdo da aparéncia (quando a informagé&o publicizada nao
corresponde a realidade juridica, por haver alguma nulidade no negdcio de
transmissao).??

Nesse sentido, se um individuo (terceiro) adquire o direito de propriedade
imobiliaria acessando a informag&o publicizada pelo Registro de Imoéveis
competente, estando esse direito de propriedade regularmente inscrito sem que haja
publicidade de qualquer restricdo e, uma vez adquirida e registrada essa aquisigao o
negocio juridico de transmissdo pelo qual se adquiriu a propriedade foi
posteriormente declarado nulo, ndo € possivel que esta declaragao afete o terceiro
de boa-fé que adquiriu a propriedade ignorando o vicio, seja pelo fato de que alguém
descumpriu o 6nus de publicizar, ou por erro de alguém, ao adquirente ndo lhe sera
oponivel. Assim, cabera ao prejudicado apenas o direito a indenizagdo, ndo sendo
possivel que reivindique o direito de propriedade perdido em detrimento do terceiro
registral adquirente de boa-fé.?

Ainda que existam divergéncias doutrinarias a respeito da protecao efetiva
que o terceiro adquirente de boa-fé recebe, enfatizou-se ao longo deste capitulo que
o sistema registral brasileiro adota o sistema de aquisigdo do titulo e do modo, logo,
para que o direito real de propriedade seja constituido € necessario, além do titulo
causal que da origem ao direito, o seu registro na matricula imobiliaria.

No entanto, recentemente, foi acrescentado ao cenario brasileiro a
possibilidade de tokenizagdo dos negdcios imobiliarios, modelo de negdcio que
vincula o Registro de Imoveis e a tecnologia Blockchain, fato que, tenta “alterar” o
modo que aquisigdo da propriedade imobiliaria brasileira e se olvida da diferenciagao
entre o direito obrigacional e o direito real, posto que, como veremos, os adquirentes
dos tokens nao estédo protegidos. Essa relagdo juridica encabegada pela empresa

223 BRANDELLI, Leonardo. Registro de Iméveis — Eficacia Material. 1. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2016. p. 303. E-book. Disponivel em:
https://grupogen.vitalsource.com/reader/books/9788530971977/epubcfi/6/40[%3Bvnd.vst.idref%3Dht
ml20]!/4. Acesso em: 21 jan. 2025.

224 BRANDELLI, Leonardo. Registro de Iméveis — Eficacia Material. 1. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2016. p. 303. E-book. Disponivel em:
https://grupogen.vitalsource.com/reader/books/9788530971977/epubcfi/6/40[%3Bvnd.vst.idref%3Dht
ml20]!/4. Acesso em: 21 jan. 2025.


https://grupogen.vitalsource.com/reader/books/9788530971977/epubcfi/6/40%5B%3Bvnd.vst.idref%3Dhtml20%5D!/4
https://grupogen.vitalsource.com/reader/books/9788530971977/epubcfi/6/40%5B%3Bvnd.vst.idref%3Dhtml20%5D!/4
https://grupogen.vitalsource.com/reader/books/9788530971977/epubcfi/6/40%5B%3Bvnd.vst.idref%3Dhtml20%5D!/4
https://grupogen.vitalsource.com/reader/books/9788530971977/epubcfi/6/40%5B%3Bvnd.vst.idref%3Dhtml20%5D!/4

93

Netspaces (prestadora do servigo de tokenizagado) exige que o adquirente do token
permute o seu imével fisico em contrapartida do foken (surgimento da propriedade
digital), ocorre que, esse negdcio juridico inter vivos traz inumeros questionamentos
a formatacéo do Registro de Imoveis brasileiro.

Portanto, tendo sido apresentado os principais sistemas registrais, verificou-
se que diverge o momento em que o adquirente de um imével é considerado
proprietario, havendo ou nao relagdo de interdependéncia entre os planos
obrigacionais e reais, o que, interfere na possibilidade ou ndo de invalidagdo do
registro em razdo de um defeito no titulo. Assim, antes de adentrarmos na
tokenizag&o dos negdcios imobiliarios, analisaremos, no subcapitulo a seguir, sob a
otica da separacdo dos planos, a interface entre os direitos obrigacionais e reais
abordando o momento em que o sujeito é considerado proprietario bem como suas

as relagdes de dependéncia.

3.4 Sistemas translativos da propriedade: a interface entre os direitos

obrigacionais e reais

Feita a analise dos principais sistemas registrais sob o enfoque das
aquisi¢cdes da propriedade imobiliaria decorrentes de um negdcio juridico inter vivos,
passa-se agora a investigar o momento exato em que o adquirente se investe nos
direitos de proprietario. Tal fato traz a tona a interface entre os direitos obrigacionais
e reais, visto que, para que um sujeito seja proprietario de um bem imdével via
compra e venda, por exemplo, é necessario a producdo de efeitos no plano dos
direitos reais, o que, a depender do sistema registral adotado, pode ou n&o estar
vinculado ao negdcio juridico obrigacional.

Diante disso, para que seja analisada a separacéo dos planos obrigacionais e
reais, utiliza-se como referencial tedrico o autor Cldvis Verissimo do Couto e Silva, o
qual, na obra “Obrigagdo como Processo”, nos ensina que 0 negdcio juridico
obrigacional deve ser analisado como um encadeamento de atos tendente ao
adimplemento. Nesse sentido, o adimplemento atrai e polariza a obrigagdo, sendo
seu fim, logo, a relagdo obrigacional se manifesta sob o viés da totalidade, ou seja,
um sistema de processos. Tem-se a relagdo juridica como uma totalidade por

intermédio do conceito de vinculo como uma ordem de cooperagao, em que credor e
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devedor ndo mais ocupam posigdes antagdnicas, passando a relagdo obrigacional a

ser considerada como um todo.?%

Sob o angulo da totalidade, o vinculo passa a ter sentido proprio, diverso do
que assumiria se se tratasse de pura soma de duas partes, de um
composito de direitos, deveres e pretensdes, obrigagdes, acoes e excegoes.
Se o conjunto ndo fosse algo de “organico”, diverso dos elementos ou das
partes que o formam, o desaparecimento de um desses direitos ou deveres,
embora pudesse nao modificar o sentido do vinculo, de algum modo
alteraria a sua estrutura. Importa, no entanto, contrastar que, mesmo
adimplido o dever principal, ainda assim pode a relacdo juridica perdurar
como fundamento da aquisicao (dever de garantia), ou em razédo de outro
dever secundario independente.??8

Em razdo disso, a expressado “obrigacdo como processo” € definida ao ser
observado o carater dinamico da obrigagao, aliada as varias fases que surgem com
o desenvolvimento da relacdo obrigacional e entre si se ligam com

interdependéncia.??” Ainda que:

A obrigacdo, vista como processo, compde-se, em sentido largo, do
conjunto de atividades necessarias a satisfagdo do interesse do credor.
Dogmaticamente, contudo, é indispensavel distinguir os planos em que se
desenvolve e se adimple a obrigagdo. Os atos praticados pelo devedor,
assim como os realizados pelo credor, repercutem no mundo juridico, nele
ingressam e séo dispostos e classificados segundo uma ordem, atendendo-
se aos conceitos elaborados pela teoria do direito. Esses atos,
evidentemente, tendem a um fim. E é precisamente a finalidade que
determina a concepgao de obrigagdo como processo.??®

Dessa forma, o processo obrigacional pressupde a existéncia de duas fases:
() a fase de nascimento e desenvolvimento dos deveres; e, (ll) a fase de
adimplemento. Quando o objeto da relagéo juridica ndo se enderega a transmisséo
do direito de propriedade, a fase do adimplemento é realizada no plano obrigacional.
No entanto, essa distingdo entre a fase inicial e a fase de conclusdo ganha

relevancia quando a relagéo juridica tem o intuito de transmitir a propriedade, ou

seja, quando a fase do adimplemento importar em transmissdo do direito de

225 SILVA, Clovis Verissimo do Couto e. A obrigagdo como processo. 17. ed. Rio de Janeiro:
Editora FGV, 2006. p. 17-19.

226 SILVA, Clovis Verissimo do Couto e. A obrigagdo como processo. 17. ed. Rio de Janeiro:
Editora FGV, 2006. p. 20.

227 SILVA, Clovis Verissimo do Couto e. A obrigagdo como processo. 17. ed. Rio de Janeiro:
Editora FGV, 2006. p. 20.

228 SILVA, Clovis Verissimo do Couto e. A obrigagdo como processo. 17. ed. Rio de Janeiro:
Editora FGV, 2006. p. 20-21.



95

propriedade ocorre o deslocamento do adimplemento para o plano dos direitos
reais.?®

A partir dessa relagdo entre os planos obrigacionais e reais, inicia-se a
analise, sob o viés dos sistemas registrais apresentados e seus sistemas juridico-
civis, se ha ou ndo separagao entre os planos obrigacionais e reais, bem como se
existe ou nao relagdo de interdependéncia entre eles, para isso, abordaremos os
trés sistemas juridico-civis que tratam essa relagdo: (I) sistema abstrato; (Il) sistema
causal; e, o (lIl) sistema causal relativo.z°

Primeiramente, de origem alema, o (l) sistema da abstragdo se caracteriza
por separar os planos obrigacionais e reais. O plano obrigacional, nesse sistema,
regula essencialmente o vinculo criado entre credor e devedor, ndo havendo
repercussao no ambito dos direitos reais. Todavia, se a obrigagcdo celebrada visa
transmitir um determinado bem, o seu adimplemento consistira na formulacdo de um
novo negocio juridico, este de carater real, por conseguinte, € necessaria uma
segunda exteriorizacdo de vontade que se denomina acordo de transmisséo

(negdcio juridico real).?

No sistema alemdo, direito das obrigacdes e direito das coisas se
encontram rigidamente separados, de sorte que o acordo de transmissao —
ou seja, o negdcio juridico dispositivo que adimple a obrigagédo — € abstrato
e se situa no plano do direito das coisas. A compra e venda, porém, é
causal. Como negdcio juridico, embora de direito das coisas, o acordo de
transmissdo submete-se a regras que incidem também sobre os demais
negocios juridicos, como aquelas que dispbe sobre validade.?®?

Em razdo dessa notéria separacdo entre os planos, a transferéncia de um
determinado bem faz com que se desprenda o negdcio juridico obrigacional que Ihe

da causa, resultando na abstracdo. Assim, o que permite a transferéncia da
propriedade € o acordo de transmissdo e nao a obrigagdo pactuada. Eventual
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invalidacdo do negdcio juridico obrigacional (causal) ndo reflete no negdcio juridico
real, abstraindo-se, permanecendo valida a transferéncia da propriedade. Portanto, a
falha no negacio juridico obrigacional ndo macula, por si s6, a transferéncia do bem.
E, para além disso, a concretizacdo da transferéncia imobiliaria s6 se perfectibiliza
com um terceiro ato, qual seja, sua inscrigdo (registro) no Registro de Imoveis. Essa
interdependéncia entre os planos impde ao sistema registral que, a existéncia de um
vinculo obrigacional invalido ndo é capaz de atingir o plano real, s6 sendo possivel
desfazer a transferéncia do imével se existente algum defeito no acordo de
transmissdo ou na propria inscricdo imobiliaria, de outro ponto, restara ao
prejudicado apenas o direito de agédo por enriquecimento sem causa, nao fazendo
jus a reivindicagédo do bem alienado.z?

De maneira inversamente proporcional, de origem francesa, o (Il) sistema
causal se caracteriza por unir os planos obrigacionais e reais. Diferentemente do
sistema da abstragcdo, ndo ha um acordo de transmiss&o vinculado aos direitos
reais, ou seja, o negocio juridico obrigacional é unico e possui for¢a para transferir a
propriedade imobiliaria, embora com eficacia inter partes, somente € necessario seu
registro para a publicizagdo da situacéo juridica perante terceiros. Logo, o contrato
possui tanto o vinculo obrigacional quanto o direito real. Por consequéncia, a
validade da transferéncia da propriedade imobiliaria passa a depender da validade
do vinculo juridico que resultou na obrigacdo de transferir, portanto, a causa da
transmissao é extremamente relevante, vez que a existéncia de um vicio no negécio
juridico obrigacional importa na invalidacdo da transferéncia do bem. Assim, no
sistema causal, a integridade do negdcio juridico obrigacional tem superioridade ao
ato registral, de forma que este ndo é apto a regularizar a transferéncia da
propriedade se existente algum defeito, sua finalidade ¢é exclusivamente
publicitaria.?*
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Por fim, o (lll) sistema da causalidade relativa encontra-se na posigao
intermediaria entre os dois sistemas supracitados, havendo uma separacao relativa
entre os planos obrigacionais e reais. Nesse sistema juridico-civil, tendo por base o
sistema registral brasileiro, a transferéncia da propriedade imobiliaria se submete a
trés atos: o negdcio juridico obrigacional; o negodcio juridico real (acordo de
transmissao - implicito); e, o registro.2®

Como dito, o sistema da causalidade relativa € o adotado pelo sistema
brasileiro. Dessa forma, para a constituicdo do direito real de propriedade sao
necessarios dois negocios juridicos distintos, ou seja, um negadcio juridico no plano
do direito das obrigagdes e outro negocio juridico no plano dos direitos reais, que se
somam a um ato publico de registro. Frisa-se que, ambos o0os negodcios juridicos
precisam existir para a transmiss&o do direito real de propriedade, i.e., 0 negocio
juridico obrigacional que obriga a transmissdo esta vinculado juridicamente ao
negocio juridico de transmissao (negocio juridico real), sendo aquele uma causa
para a manifestacdo de vontade da transmissdo. Seguindo essa linha, ha
interdependéncia entre os negdcios juridicos, ndo sendo possivel que um exista sem
o outro, ai porque se define a obrigagdo como um processo voltado ao
adimplemento, vez que nao se pode separar ambas as vontades.z*¢

Relembra-se que o processo obrigacional de transferéncia da propriedade
possui duas fases: a primeira, do nascimento e desenvolvimento dos deveres,
atrelada ao plano obrigacional; e, a segunda, do adimplemento, atrelada ao plano
real. Com base nisso, a depender do sistema juridico-civil adotado, a vontade de
fazer parte de uma obrigagcdo ndo coincide com a de adimplir. Nesse sentido,
enquanto o sistema da abstragdo exige que para a fase de adimplemento ocorra
uma nova manifestagdo de vontade, por intermédio de um novo negdcio juridico
dispositivo (real), que é explicito, no sistema da causalidade relativa ndo existe esta

segunda declaragdo.?’
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Em sistema de separagao relativa, a declaragcdo de vontade que da
conteudo ao negodcio dispositivo pode ser considerada co-declarada no
negdcio obrigacional antecedente. E que na vontade de criar obrigagdes
insere-se naturalmente a vontade de adimplir o prometido. Nao fora assim,
0 negdcio juridico ndo teria condigdes minimas de seriedade que o direito
exige. Dai porque, quando alguém vende algo, demonstra, também, nesse
preciso momento, vontade de adimplir. Esta vontade de adimplir é
inseparavel no plano psicoldgico, da vontade de criar obrigagcbes. Faltaria
seriedade a vontade criadora de dever, se, ao mesmo tempo, ndo se
desejasse adimplir o prometido. Esta inseparabilidade de vontades,
entretanto, sé existe, como tal no plano psicolégico. No plano juridico,
bifurca-se essa vontade unitaria, a fim de encher negdcios juridicos de
dimensdes diferentes: o obrigacional e o de adimplemento, ou de direito das
coisas.?%

Observa-se entdo que, a exteriorizagdo da vontade no sistema de
causalidade relativa da origem a dois negdcios juridicos distintos, quais sejam: um
negocio juridico obrigacional (aparente) que estabelece o vinculo entre credor e
devedor; e, um negocio juridico de constituicdo de direito real (implicito) que se
consubstancia no desejo de adimplir.?®* Nessa logica, a manifestacdo de vontade
para a realizagdo do negocio juridico obrigacional inclui, necessariamente, a
manifestacdo de vontade do adimplemento via negdcio juridico real. Desse modo,
apesar da existéncia distinta dos negodcios juridicos obrigacional e real, ndo ha
necessidade de manifestacées de vontade distintas, visto que, a manifestacdo de
vontade que se obriga implica na manifestagdo de vontade de adimplir a
obrigagdo.?* Dai porque, somente no sistema de causalidade relativa, em que o
nexo finalistico importa, € que se vé a obrigagdo como um processo, ndo sendo
possivel separar ambas as vontades.?*

Em virtude desta cisdo dos negdcios juridicos n&o é necessario, por exemplo,
que uma pessoa seja dona de um imével para formalizar um contrato de compra e
venda, na medida em que o poder de disposicdo ndo é elemento do direito das
obrigagdes. No entanto, ciente de que o poder de disposigao esta atrelado ao
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negocio juridico real (acordo de transmissdo), a eficacia do adimplemento fica
submetida a sua titularidade, sendo concretizada com o registro.?+

Ademais, ndo se pode confundir o acordo de transmissdao com o ato de
registro. Enquanto o acordo de transmissao se submete a autonomia privada das
partes, dependendo de uma declaragao de vontade que é criada por intermédio de
um negdcio juridico que da forma a relagédo obrigacional; o registro € um ato publico
que ndo esta vinculado a vontade das partes, estando o registrador imobiliario
adstrito ao que dispde a lei e ao conteudo do proprio titulo. Portanto, se o registro
nao esta vinculado a autonomia privada das partes, qualquer condi¢do no plano dos
direitos reais esta relacionada ao negodcio juridico real (acordo de transmissao).
Diante disso, por exemplo, em uma compra e venda com reserva de dominio,
estando a transferéncia do bem condicionada a vontade das partes, a transmissao
s6 ocorre com o pagamento integral do prego, logo, se a vontade das partes € capaz
de impor uma clausula real no negdcio juridico, resta evidenciada a existéncia no
sistema de causalidade relativa de um acordo de transmissao implicito.*

Consoante a isso, em raz&o de a manifestagdo de vontade n&o ser distinta (o
sistema da abstracdo detém uma nova exteriorizacdo de vontade para que ocorra o
adimplemento), n&o € possivel se separe completamente os planos obrigacionais e
reais, havendo uma causalidade relativa, i.e., interdependéncia entre o negocio
juridico obrigacional e real, sendo um a causa do outro. Assim, nesse sistema, o
negocio juridico de constituicdo do direito real (acordo de transmiss&o) n&o é
abstrato, ndo se desprendendo da causa (contrato obrigacional) que Ihe fez nascer.
Pelo contrario, este contrato obrigacional engloba os dois negdcios juridicos — de
direito das obrigagbes e de direito reais — existentes, e relativamente causais entre
si. Ainda, o ato de registro, situado no mesmo plano do negdcio juridico real,

também nao é abstrato.2*4
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Nessa senda, o motivo que da causa ao negdcio juridico real e ao registro,
originarios de um negécio juridico base (contrato obrigacional), é relevante para a
constituicdo do direito real, isto porque, em havendo um vicio em seu inicio, seus
efeitos irradiam para o plano dos direitos reais. Sob essa visdo, ndo € possivel que
subsista o direito real valido se o negocio juridico base for invalidado, isto quer dizer
que, sendo o0 negocio juridico obrigacional a causa do acordo de transmissao e,
consequentemente, do registro, a invalidade daquele se estende aos demais. Frise-
se que, embora o Direito brasileiro seja submetido ao sistema juridico-civil da
causalidade relativa, nada impede que, o direito real de propriedade adquirido por
um terceiro de boa-fé venha a ser protegido pela tutela da aparéncia gerada pela
publicidade do registro, portanto, o sistema brasileiro é caracterizado por ser um
sistema causal relativo que protege o terceiro adquirente de boa-fé.?+

Assim, tendo sido analisado os principais sistemas registrais imobiliarios,
tanto sob a otica dos seus modos de aquisicdo da propriedade quanto sobre a
interface dos direitos obrigacionais e reais, pretende-se, no capitulo a seguir,
abordar o surgimento da tecnologia Blockchain. Nesse sentido, sendo a Blockchain
considerada um “sistema de registro”, questiona-se se essa nova tecnologia tera o
papel de substituir o sistema registral brasileiro ou se apenas permitira o ingresso de
novos negocios imobiliarios. Ainda, pleiteasse discutir a tokenizagdo dos negdécios
imobiliarios implementada pela empresa Netspaces e as dificuldades apresentadas

ao sistema registral brasileiro diante da auséncia de sua regulamentagéo.
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4 BLOCKCHAIN E A TOKENIZAGAO DOS NEGOCIOS IMOBILIARIOS

Um dos principais pilares de redefinicdo comportamental da sociedade se
vincula ao surgimento e desenvolvimento das novas tecnologias. E inegavel que a
evolucao tecnologica vem trazendo inumeros avangos e desafios a humanidade,
impactando n&o s6 na maneira como as pessoas se relacionam, como também na
forma como a riqueza é produzida.

A partir desse contexto, sendo considerada uma das inovagbes mais
disruptivas desde a implantacao da arquitetura World Wide Web (www), viabilizadora
da internet, surge a tecnologia Blockchain com potencial de reorganizagdo da
civilizagdo humana. Anunciada como a inovagao tecnologica mais importante da
economia atual, essa ferramenta detém caracteres capazes de reduzir erros e
adulteragdes, o que, de maneira reflexa importa em um sistema de maior
transparéncia e confianga das relagdes privadas.

Essencialmente, a tecnologia Blockchain pode ser definida como um livro-
razao digital que registra as transagdes entre as partes de forma eficiente,
permanente e imutavel. Em razdo disso e do seu modo de funcionamento, tem-se
acreditado que esta arquitetura detém um viés disruptivo, capaz de alterar a visao
tradicional das instituicdes sociais. Dito isso, neste capitulo, pleiteasse questionar
qual é o papel desta inovacgéo frente ao sistema registral imobiliario brasileiro, i.e., se
essa tecnologia, de fato, tem potencial de reconfigurar o direito de propriedade
imobiliaria e, além disso, se é capaz de afetar a formatagdo do Registro de Imoveis.

Assim, nessa primeira parte, pretende-se apresentar questdes técnicas e
conceituais elementares em torno da Blockchain, para entdo correlaciona-la ao
Registro de Imoveis. ApOs essa analise, se discorrera sobre a tokenizagdo dos
negocios imobiliarios, precisamente o modelo de negocio (implementado pela
empresa Netspaces) que vincula esses cenarios, questionando-se a necessidade de

sua regulacgéo frente a formatagao do sistema registral brasileiro.
4.1 Blockchain: surgimento e forma de atuagao

A tecnologia Blockchain tem sua primeira aparigao em 31 de outubro de 2008,
em um white paper denominado de “Bitcoin: A Peer-to-Peer Eletronic Cash System”,

de autoria do pseuddbnimo Satoshi Nakamoto, cuja identidade permanece
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desconhecida até os dias atuais. Em meio a uma das maiores crises econémicas do
globo (rompe-se a “bolha imobiliaria” decorrente da irresponsabilidade na concesséo
de empréstimos hipotecarios nos Estado Unidos da América), responsavel pela
faléncia de diversos bancos,?*¢ surge este documento com objetivo criar um sistema
de pagamento eletrébnico que n&do dependesse de intermediarios (instituicdes
financeiras), sendo, ainda assim, seguro e imutavel. Entdo, neste paper, foi descrito
um processo criagdo de uma versdo puramente peer-to-peer (ponto a ponto) de uma
moeda eletrénica (Bitcoin) que poderia ser enviada diretamente de uma parte a outra
sem a interveng¢ao de uma instituicao financeira.?’

O objeto central desta inovagao era transferir o modelo de confianga baseado
em um terceiro para as transacgdes on-line, nesse sentido, o autor propés uma série
de mecanismos que evitariam a ocorréncia de fraudes e, principalmente, o double
spending (gasto duplo) relacionado ao dinheiro digital. Diferentemente do dinheiro
fisico, até a solugdo apresentada no paper que introduziu o Bitcoin no cenario
mundial, n&o era possivel impedir que a mesma unidade de moeda digital fosse
utilizada mais de uma vez em diferentes transacdes, frise-se, sem a participacao de
um intermediario para efetuar o controle. Dessa forma, anteriormente a esta teoria, a
moeda digital era passivel de copia e retransmissédo, permitindo, entdo, o gasto
duplo.>#

Assim, Satoshi Nakamoto estabeleceu que para que fossem realizados os
pagamentos on-line de ponto a ponto, transferéncia da moeda digital (Bitcoin),
seriam utilizadas provas criptograficas (cadeias de assinaturas digitais) em que
quaisquer duas partes seriam aptas a transacionar sem a necessidade de um
terceiro confiavel. Para o bom funcionamento da teoria, inferiu que a retirada da
autoridade central exigiria para além de técnicas de criptografia. Em razdo disso, as
combinou com uma estrutura de dados distribuida, que direciona aos multiplos

participantes da rede (denominados de nds — computadores) a tarefa de controle, de
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forma que sejam aptos a validar e armazenar as transagdes que se perfectibilizam
em blocos de informagdes, os quais se unirdo a uma cadeia.?*®

Consoante a isso, estabeleceu um servidor timestamp (carimbo de tempo que
prova a época da transag¢ao) para marcar as transagdes na rede, ou seja, além do
controle do tempo, o servidor detinha a fungdo de gerar um hash (fungéo
criptografica que transforma uma mensagem ou arquivo em um cédigo com letras e
numeros) de um bloco. Essas transagdes, em virtude da inexisténcia de uma
autoridade central, deveriam ser submetidas a prova de trabalho (Proof of Work —
PoW) para serem validadas, i.e., os participantes da rede (mineradores) deveriam
resolver problemas matematicos complexos que, apds solucionados, permitiriam o
ingresso do bloco que, sequencialmente, se estrutura em uma cadeia de blocos.?*®

Essa integracédo entre os blocos, esse encadeamento, resta demonstrado na
Figura 1 abaixo. Como se percebe, essa interconexdo entre os blocos fez com que
fossem adicionados elementos que os caracterizam, ou seja, cada bloco possui
além do seu hash proprio e unico, do seu timestamp (data e hora de criagao), o hash
do bloco imediatamente antecedente (exceto o bloco génesis que se refere a
primeira transagao de Bitcoin - 2009),%' de modo a, de fato, proteger as transagdes
contra o gasto duplo. Pontua-se que, conforme a Figura 1 ilustra, o bloco ainda
contém o Nonce (numero ajustado pelos mineradores para encontrar o hash valido),
o Merkle Root (hash que resume todas as transagdes contidas no bloco) e as
transacgdes (lista de transagdes validas que foram incluidas no bloco).??
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Figura 1 - Representacdo de uma cadeia de blocos

Block 0 | Blokl | Blok2 | |  Block3
(Meta Data) (Meta Data) (Meta Data) (Meta Data)

(Genesis Blodd

Merkle Root Merkle Root Merkle Root Merkle Root
Nonce Nonce Nonce Nonce
Transactions Transactions Transadtions Transactions
Hash Chain Hash Chain Hash Chain Hash Chain

Fonte: Waldaman.23

O artigo desenvolvido por Satoshi Nakamoto tinha por objetivo viabilizar as
transacgdes eletronicas por meio do Bitcoin, todavia, embora descreva no paper que
as transacgdes serdo registradas em um banco de dados, ndo se encontra a palavra
Blockchain (cadeia de blocos) no estudo. Fato é que, esse mecanismo tecnoldgico
serviu de base para as transacbes em Bitcoin, sendo, a posteriori, assim
denominado pela forma como a tecnologia € estruturada e funciona, i.e., a
arquitetura Blockchain se organiza em um conjunto de blocos interligados que
formam uma cadeia.?®* Portanto, essa inovagéo tecnoldgica foi concebida de forma
subjacente, como meio para dar seguridade as transagdes eletronicas.?*®* Em
decorréncia disso, apresentada a sua origem por intermédio da criagdo da primeira
moeda digital (Bitcoin), passamos a conceituar a Blockchain e demonstrar seu modo

de funcionamento, assim:
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A blockchain € um mecanismo para sequenciar transagdes. As transagdes
séo agrupadas em blocos que incluem um identificador do bloco anterior e
um numero aleatério, e esses sdo vinculados conjuntamente. Os diferentes
nés podem fazer propostas de potenciais blocos, mas o bloco valido sera
aquele que obtiver a solugdo para um certo problema matematico. Essas
tentativas de solugao sao realizadas pelos nés, levando em consideragao o
bloco anterior e os dados dos blocos propostos.?®®

Tecnicamente, a Blockchain pode ser definida como uma “base de dados de
back-end que mantém um registro distribuido abertamente”.?s” Essa tecnologia de
registro distribuido, espécie do género “Distributed Ledger Technology” (DLT), € um
livro-razdo (ledger) “compartilhado” que registra as transagbes de forma segura e
imutavel, de acesso e propriedade descentralizada (cada n6 tem uma copia do livro-
razao), sendo composta por uma cadeia de blocos, em que cada bloco contém um
conjunto das transagdes validadas.?® Por meio do livro-razdo € possivel certificar a
data e a hora das transacgdes (timestamp), vez que s&o registradas em uma cadeia
continua de registros, do qual se fornece prova de todas as transagdes operadas na
rede, cunhando a integridade desse sistema.?*® Nessa linha:

Uma ledger, ou o registro das atividades, € basicamente um arquivo de
dados. Um DLT contraria a nogdo comum de multiplos ledgers, cada um
destinado a um unico participante de uma rede de usuarios de um servigo.
Em vez dessa estrutura, em um DLT, uma Unica ledger é distribuida de
forma compartilhada pela rede. A Blockchain € composta de multiplos
“nodes” de igual hierarquia (peer to peer), que compdem a rede onde cada
transagéo é realizada e imutavelmente gravada fora do escopo de uma
autoridade central a dar seu aval para valida-la, o que se alcanga, ao
contrario, pela participacdo de todos os membros dessa mesma rede, que
consentem e entdo validam a transacédo a ser registrada na network. Tal
validacdo se da mediante a resolugdo de um problema matematico por
alguns nodes, o qual somente pode ser resolvido positivamente se a
integridade anterior da cadeia de dados estiver mantida, de modo a garantir
a autenticidade do contetido.?®®

Conforme dito acima, a tecnologia Blockchain é composta de multiplos
‘nodes” de igual hierarquia (peer-to-peer), ou seja, cada participante (usuario) é

considerado um n6é de mesma categoria em relagdo a todos os outros nos. Apesar
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de um grupo de usuarios (mineradores) possuirem atribui¢gdes diferenciadas, i.e., de
solucionar o problema matematico que permite o ingresso do bloco na cadeia, cada
né € um par para qualquer outro dentro da rede, de mesma hierarquia,
principalmente quanto ao seu status. Nesse sentido, a informagédo deve percorrer
toda a rede de nds para que seja validada, sendo assim, transparente e imutavel.
Logo, em razdo da auséncia de uma autoridade central, a informagéo transita
livremente entre os todos nds até a sua confirmagao, portanto, os membros da rede
coordenam de forma descentralizada as operagdes validando-as.?"

Frise-se que, em razdo do seu funcionamento ser descentralizado, cada n6
detém uma copia do ledger (livro que armazena as informagdes) que, aliado ao seu
constante compartilhamento, traz confianga e solidez ao sistema. Diante disso, é
possivel depreender que qualquer transacédo que for adicionada a cadeia de blocos
foi anteriormente compartilhada entre todos os membros, de forma que, esse
consenso e, consequente, ingresso na cadeia, ndo pode ter seu conteudo alterado.
Essa imutabilidade remonta o fato de o ledger se expandir constantemente,
acrescentando as transagdes que vao sendo validadas, mas também, mantendo o
conteudo das ja existentes.?®?> Assim, € a distribuicdo do ledger que garante o
sistema como um todo confiavel, ainda que seus membros ndo o sejam
individualmente, i.e., as atividades exercidas na rede Blockchain podem ser
consideradas confidveis sem que nenhum membro em particular precise ser
confiavel.?

Com efeito, esse “sistema de registro” detém caracteres que elevam o nivel
de seguranga quando comparados ao registro em um livro fisico ou em uma base de
dados centralizada. Assim, a Blockchain vem se consolidando no cenario mundial
por ser um instrumento de confianga, registrando as transagdes de forma eficiente,
permanente e imutavel, na medida em que, além de seus algoritmos consensuais

exigirem a validacdo dos usuarios de uma rede distribuida, seus dados séo
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protegidos por cédigos criptografados, impedindo ataques de hackers e o ingresso
de transacgdes adulteradas na cadeia de blocos.?®

Pertinente salientar que, essa vinculacdo de confianca depositada na
Blockchain, essa seguranga com que a informacao é tratada nessa arquitetura, tem
sua razao de ser pela forma com que esse soffware se viabiliza. Portanto, a
Blockchain, enquanto uma cadeia inquebravel de registros, imune de violagédo, assim
o €& pela integracdo de trés elementos: (I) criptografia assimétrica; (ll) rede
distribuida; e, (lll) incentivos econdmicos.?® Passa-se entdo a analisa-los
individualmente.

Primeiramente, a utilizagdo de criptografia esta diretamente relacionada a
seguranca depositada na Blockchain. Nesse sentido, a seguranca é um dos
principios chave da rede Blockchain, ou seja:

medidas de seguranga estdo incorporadas na rede sem nenhum ponto de
falha, e fornecem ndo s6 confidencialidade, mas também autenticidade e
aceitagdo a todas as atividades. Qualquer pessoa que queira participar deve
usar criptografia — ndo ha possibilidade de ndo usa-la — e as consequéncias
do comportamento imprudente s&o apartadas para o sujeito que se
comportou de modo imprudente.?5¢

Para a manutencdo da seguridade da rede €& obrigatoria a utilizacdo de
criptografia pelos individuos que desejam realizar transag¢des, portanto, a confianga
do sistema faz referéncia, precisamente, a criptografia. Por meio desta, se permite o
embaralhamento de dados confidenciais que sé poderao ser identificados por uma
fonte segura. Assim, ao codificar a informagé&o, ocultando seu conteudo, garante-se
confidencialidade e veracidade, impedindo o acesso de pessoas nao autorizadas.
Imperioso afirmar que ndo é qualquer tipo de criptografia que pode ser utilizada na
Blockchain, essa ferramenta somente se utiliza da () criptografia assimétrica, i.e.,
uma estrutura matematica que consegue fazer prova de autenticidade e autoria das

transacgdes, certificando-as na rede.?®”
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Embora a tecnologia Blockchain sé utilize a criptografia assimétrica, para
facilitar a compreensdo da tematica, mister visualizar o modo de funcionamento da
criptografia simétrica que, inclusive, € o modelo utilizado pela internet.

Basicamente, a criptografia simétrica consiste no embaralhamento de um
conjunto de dados por intermédio de uma chave (uma senha), que regula esse
embaralhar. Cada chave vai performar de uma maneira diferente, de modo que, ao
ser cifrada, a mensagem inicial se torna completamente irreconhecivel, insuscetivel
de uso. O ponto central deste modelo de criptografia, motivo pela qual se denomina
simétrica, € em razdo da utilizacdo da mesma chave para embaralhar e
desembaralhar, i.e., a mesma chave & apta a criptografar e descriptografar a
mensagem. Logo, ciente de que a mensagem criptografada neste modelo passa por
diversos computadores antes de chegar ao seu destino, como ocorre com a internet,
essa criptografia s6 se apresenta de forma segura quando a combinagdo da chave
de origem e destino se da no inicio da transac¢do. De outro ponto, se realizada a
posteriori, a combinagdo permite a interceptacdo da mensagem e, por
consequéncia, que esta seja decifrada.?®

Por conta disso, a tecnologia Blockchain utiliza a (l) criptografia assimétrica,
ou seja, o algoritmo operacional gera duas chaves que se relacionam, sendo uma
chave publica e uma chave privada. Enquanto a chave publica pode ser livremente
distribuida, a chave privada jamais podera circular, sob pena de um terceiro ser apto
a decifrar o conteudo da mensagem. Diferentemente da outra técnica de criptografia
em que a mesma chave cifra e decifra, a criptografia assimétrica estabelece que a
mensagem cifrada pela chave publica s6 € passivel de ser decifrada pela chave
privada e vice-versa.?®® Portanto, exemplificando, se a pessoa “A” deseja se
comunicar com a pessoa “B”, aquela (“A”) devera transmitir a sua chave publica, de
modo que a pessoa “B” consiga cifrar a mensagem com esta chave publica.
Somente a pessoa “A” sera capaz de decifrar a mensagem, posto que a chave
privada jamais circulou.?”® Observa-se entdo que, a criptografia apresentada tem o
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intuito de garantir a confidencialidade da mensagem, todavia, o seu uso também faz
referéncia a comprovacgao de autoria.

Nesse sentido, para que seja possivel identificar quem é o autor da
mensagem € necessario que o documento contenha uma assinatura digital. O
procedimento da assinatura digital se difere do exposto até entdo. Exemplificando,
se a pessoa “A” deseja enviar um documento com prova de autoria a pessoa “B”,
basta que utilize a sua chave privada. Essa transmissdao é composta pelo texto
legivel (ndo cifrado) e pela assinatura digital (mensagem cifrada pela chave privada),
logo, a assinatura digital de um documento se submete a duas etapas.?’’” Em um
primeiro momento, utiliza-se o algoritmo hash para produzir o resumo da mensagem,
este resumo €& composto por uma série de numeros, letras e simbolos que
visualmente ndo fazem sentido, mas, matematicamente se relacionam com o
documento que se assina. E, em um segundo momento, este resumo é
criptografado, i.e., o usuario utiliza a sua chave privada para criptografar o resumo,
assim, tem-se por assinatura digital o resumo deste documento criptografado.?7

Realizado esse procedimento e enviada a mensagem ao destinatario, este de
posse do resumo criptografado e da chave publica, se torna apto a verificar a
autenticidade da assinatura e a integridade do documento. Frise-se que, o
destinatario também se utiliza de duas etapas para verificar a assinatura. Primeiro,
analisa o processo matematico que criou o resumo do documento e, sob este
mesmo processo cria um resumo do documento que sera descriptografado pela
chave publica do remetente. Se idénticos os resumos, prova-se que o documento foi

gerado pelo titular da chave publica, ndo havendo adulterag&o.?”
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Para melhor ilustrar esse mecanismo de funcionamento da criptografia
assimétrica, colaciona-se a Figura 2 (representativa do registro das transagbes em
Bitcoin), onde fica notoria a interagao entre a chave publica e a chave privada.

Figura 2 - Registro das Transag¢des em Bitcoin

Transaction Transaction Transaction
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Public Key Public Key Public Key
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Private Key Private Key Private Key

Fonte: Nakamoto.?*

Consoante o que se visualiza na Figura 2 acima, esse processo em que a
chave privada (Private Key) assina e a chave publica (Public key) verifica a
assinatura garante a autoria da mensagem, identifica a sua origem e que néo houve
alteragdes. No entanto, para que seja garantida a confidencialidade, i.e., que
ninguém tenha acesso ao documento e, consequentemente, ninguém possa
intercepta-lo (recorda-se que a chave publica circula livremente e qualquer
interessado pode ter acesso a mensagem), € necessaria a realizagdo do processo
inverso, logo, utiliza-se a chave publica do remetente para criptografar.2®

Assim, analisando a Figura 2, observa-se que o documento € assinado duas

vezes, uma com a chave privada do remetente e outra com a chave publica do
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destinatario. Ressalta-se que, somente o detentor da chave privada que se relaciona
com a chave publica € que podera descriptografar o documento, sendo garantida a
confidencialidade. Em razdo disso, para que o destinatario tenha acesso a
mensagem, primeiramente, deve utilizar a sua chave privada para descriptografar,
sendo mantida a confidencialidade. E, ainda, deve utilizar a chave publica do
remetente para conferir a autenticidade e a integridade do documento. Todo esse
processo garante a autenticidade e a confidencialidade do documento.?’

Ainda, para o funcionamento da arquitetura Blockchain, além da criptografia
assimétrica, sdo necessarios mais dois elementos. Passa-se assim a analisar o
segundo elemento desta ferramenta: (lI) a rede distribuida. De modo a facilitar a
compreensao, apresenta-se este modelo de rede por intermédio do Diagrama de
Baran, ilustrado a seguir pela Figura 3:

Figura 3 - Diagrama de Baran
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Fonte: Paul Baran.?”
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Consoante se visualiza, diferentemente da rede centralizada (A) que possui
um unico centro de controle que conecta todos os participantes da rede, ainda que
nenhum se comunique entre si; e da rede descentralizada (B) que possui alguns
centros de controle que conecta os participantes, mas estes também nao se
comunicam entre si; no modelo de (ll) rede distribuida (C) n&o existe um centro de
controle que conecta os participantes, todos os se comunicam entre si, distribuindo
as informacgdes, logo, nesse modelo ha “efetivamente” uma descentralizagdo.?”

Como se percebe, o modelo de (ll) rede distribuida se assemelha a uma rede
de pesca, em que cada ponto (n0) esta diretamente conectado ao outro, ainda que
independentes entre si. Esse modelo se caracteriza pelo carater colaborativo, por
conta disso, sua denominacdo se reflete na maneira como desenvolve o seu
conteudo, i.e., tem-se por rede distribuida porque distribui as tarefas entre os
membros. Assim, os computadores (nos) trabalham em conjunto processando as
informagdes, no intuito de que se alcance o resultado comum. Essa unido de
computadores tem por objetivo processar de forma colaborativa as tarefas, como se
apenas um unico computador estivesse executando.?® Neste modelo, tanto o
gerenciamento dos processos quanto a forma de armazenagem sao sob o regime de

distribui¢cdo, portanto:

O banco de dados esta distribuido entre os integrantes da rede. Todos
detém uma codpia atualizada deste banco de dados, ou seja, de toda a
informacao daquela determinada rede. Entéo, se o protocolo computacional
viabiliza que todos os integrantes da rede tenham acesso a versdo mais
atualizada das informacgdes, ou do banco de dados daquela rede, ndo ha a
necessidade de um terceiro de confianga das partes (frusted third party)
para assegurar qual é a informagdo correta e mais atualizada. A rede
distribuida possibilita, portanto, que todas as tarefas necessarias ao
funcionamento, por exemplo, de um meio de pagamento, sejam efetuadas
pelos integrantes da rede, sem a necessidade de um comando central. A
tarefa de confirmagao das transagdes, como a de transferéncia de fundos, é
efetuada pelos integrantes da prépria rede.?®
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Soma-se a isso, a arquitetura Blockchain enquanto rede distribuida, se
caracteriza por ser um modelo de rede da espécie peer-to-peer (ponto a ponto).
Essa comunicacdo de ponto a ponto é realizada de forma descentralizada,
afastando a figura do intermediario (terceiro de confianga) que recebe e transmite os
dados que circulam na rede. Desse modo, cada membro (nd) é considerado igual ao
outro, i.e., cada n6 é um par (peer) para qualquer outro dentro da rede. Portanto,
todos os membros possuem as mesmas funcionalidades, estando aptos a solucionar
e processar as informacdes independentemente de um servidor central, de forma
qgue inexiste hierarquia vinculada a um dispositivo.?®

S&o0 os proprios integrantes da rede que confirmam a legitimidade das
transagdes, assim, um bloco s6 podera ingressar na cadeia pelo consenso dos nos.
Em razdo da inexisténcia de um intermediario, para a validagao das transag¢des sao
utilizados mecanismos de consenso, sendo o mais comum o Proof of Work (PoW -
Prova de Trabalho). Por intermédio deste protocolo de consenso se exige que 0s
nos resolvam problemas matematicos para que um bloco seja validado??, consoante
a isso surge o ultimo elemento integrador da Blockchain, qual seja: os (lll) incentivos
econdmicos.

Tem-se por incentivo econdmico a recompensa que € concedida ao primeiro
computador (nd) que resolver o problema matematico, permitindo, por
consequéncia, o ingresso do bloco na cadeia. Assim, como incentivo a participar da
rede, os nds que se dedicarem na resolugcado do problema matematico terdo direito a
uma recompensa. A este processo de descoberta da solugcdo matematica deu-se o
nome de mineracdo e, aos ndés que executam essa tarefa deu-se o nome de
mineradores.?® De toda forma, ainda que existam outros mecanismos de consenso,

denota-se que:

A PoW baseia-se na ideia de que um ndé na rede precisa provar suas
intengcbes honestas incorrendo em um custo e utilizando o tempo necessario
para resolver um problema de computac¢ao desafiador. Para induzir um né a
participar desse sistema e jogar de acordo com suas regras, a rede oferece
um incentivo — muitas vezes dinheiro — ou seja, os operadores do n6 sao
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pagos ao adicionarem um bloco ao blockchain. Para ganhar esse dinheiro,
os nos devem validar todas as transagdes (para garantir que elas cumprem
as regras especificas do blockchain) e, depois, resolver um enigma
criptografico.?4

Portanto, durante a mineracao de dados ocorre uma competicdo em busca de
um prémio, assim, tendo por base que as transac¢des se submetem a criptografia,
somente 0 n6é que decodificar o calculo matematico recebera uma remuneracéo,
ainda todos os nés chequem a validade da solugcédo. Na Blockchain do Bitcoin, por
exemplo, os mineradores sao recompensados por fragées de Bitcoin, alimentando o
trabalho desses individuos. Finalizado este procedimento e encaixado o bloco na
cadeia, este se torna permanente e imutavel. Isto porque, cada bloco que é inserido
na Blockchain possui as informacdes do bloco anterior e a do bloco que sera
encaixado, de modo que, o nhovo bloco a ser encaixado sempre confirma todos os
blocos anteriores, ndo sendo possivel falsificar um bloco sem que obrigatoriamente
tenha que se alterar toda a cadeia. #° Os dados registrados na rede Blockchain s&o
imutaveis, insuscetiveis de fraude, logo, “se o livro-raz&o diz que é verdade, entédo é

verdade”.?¢ Assim, em sintese, a tecnologia Blockchain pode ser definida:

como um registro de informagdes em um livro-razdo publico composto por
uma rede P2P (peer-to-peer ou ponto a ponto) e um banco de dados
distribuido e descentralizado. Em uma rede P2P, todos compartilham dados
e podem assumir fungdes diferentes. Toda informagédo langada em um
sistema que utiliza a tecnologia Blockchain é difundida entre todos os noés
da rede de forma criptografada. O banco de dados é constituido por blocos
que, juntos, formam uma cadeia. Cada bloco possui informagdes ou
transagbes e cada modificagao ou nova informagao inserida € registrada em
um dos blocos da cadeia. Esse histérico de informagéo cria o livro-razdo. Os
blocos sdo formados por hashs que sdo ligados ao bloco anterior,
funcionando como links com os blocos anteriores até o bloco inicial, também
conhecido como bloco génesis (o0 bloco que deu origem a cadeia). A hash é
formada como uma chave criptografada, o que confere ao sistema
seguranga quanto a informagao registrada.?®’
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Nota-se, pela redagdo acima, que a Blockchain foi definida com um livro-
razao publico (ledger publico), todavia, é preciso contextualizar que quanto ao seu
funcionamento existem Blockchains privadas, ou seja, as transag¢des séo registradas
em “ledgers privados”. Diferentemente do apresentado até entdo, em que qualquer
individuo pode fazer parte da rede, vez que publica, esse tipo de funcionamento
privado exige que seus participantes sejam autorizados a ingressar, recebendo
permissao, ai porque sao também denominadas de “Blockchains Permissionadas”.
Em regra, esse tipo de rede é mantida de forma centralizada?® em uma organizagéo,
dessa maneira, as plataformas que a gerenciam autorizam um seleto grupo de
pessoas a participar e distribuir seus livros de registro, em um contexto estritamente
privado. Nesse ambiente, a criagdo de blocos ndo precisa ser incentivada, inexiste a
funcdo da mineracio e, além disso, o conceito de PoW nao é fundamental para a
inclusdo das informagdes nos livros. O foco desta tecnologia privada é manter o
armazenamento atualizado e confiavel dos dados, permanecendo imutaveis apés
seu ingresso na cadeia.?®

Nessa linha, independentemente do modo de funcionamento da Blockchain,
seja publica ou privada, esta se operacionaliza como um banco de dados cujas
transacgdes ficam arquivadas em uma rede de computadores. Sendo as transacdes
submetidas a criptografia, apds a realizagcdo de todos os procedimentos descritos,
esse banco de dados € organizado em blocos, i. e., em um conjunto de informagdes

que compde o todo, sendo umbilicalmente vinculado um ao outro em ordem
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cronoldgica de apresentagdo. Cada bloco detém uma quantidade limitada de
informagdes e sempre faz referéncia ao bloco anterior.?®

Entdo, se esta diante de uma base de dados que instrumentaliza os registros
das atividades de maneira distribuida, afasta a necessidade de uma autoridade
gestora, armazena cronologicamente as informagdes, sendo incorruptivel e imutavel.
Em razéo disso, em uma primeira analise, a tecnologia Blockchain surge como uma
ameaga aos sistemas registrais imobiliarios, posto que aparenta deter um sistema
ideal de registro.

Dessa maneira, ao rememorar a discussédo do segundo capitulo, momento em
que se verificou que a depender do sistema registral em analise o terceiro
adquirente de boa-fé recebe maior ou menor protegdo, questiona-se o poder da
implementagao desta tecnologia. Isto porque, diante da confianga que a Blockchain
emana, indaga-se se a sua implementagédo nos sistemas registrais imobiliarios teria
o condado de evitar as problematicas relacionadas as aquisi¢cdes da propriedade
imobiliaria, principalmente, as alienagdes de nao proprietarios, situacdo que na
Blockchain é impossivel.

Portanto, tendo por base o sistema registral brasileiro, paira sobre a
comunidade a ideia de que a tecnologia Blockchain, enquanto um “sistema de
registro”, teria uma inclinacédo disruptiva, podendo, inclusive, alterar o conceito da
propriedade imobiliaria e substituir o Registro de Iméveis. Acredita-se que, essa rede
poderia armazenar no seu banco de dados os registros das propriedades, fazendo a
custodia dos titulos dominiais, o que, se realizado, poderia trazer maior seguranca
juridica aos negdcios imobiliarios. Logo, no subcapitulo a seguir, abordaremos o
potencial de implementacao desta tecnologia no Registro de Imoveis, apontando se
efetivamente essa ferramenta detém um potencial disruptivo ou se apenas tera o
conddo de se conectar ao Registro Imobiliario inserindo um novo modelo de

negocio.

4.1.1 Disrupgéo ou conexao com o Registro de Iméveis?

Apresentado o modo de funcionamento da tecnologia Blockchain, concebida

como a inovagao tecnologica mais importante da economia atual, muito tem se
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questionado sobre a possibilidade de sua insercdo e alteracdo dos sistemas
tradicionais de aquisicdo da propriedade imobiliaria. Como demonstrado, essa
ferramenta é insuscetivel de fraude e adulteragdes, o que, se implementada nas
transag¢des imobiliarias, se vislumbra com potencial disruptivo capaz de modernizar
os sistemas registrais imobiliarios e trazer mais seguranga as negociagdes.

Inclusive, ha autores que defendem que essa tecnologia permitiria a criagao
de uma propriedade universal e descentralizada, reconhecida mundialmente sem a
necessidade de um 6rgao estatal, sendo apta a proteger os direitos econédmicos no
aspecto global. Nesse sentido:

A ideia central do Blockchain é que os direitos sobre os bens possam ser
transacionados, sejam eles ativos financeiros, ativos tangiveis ou ideias. O
objetivo ndo é apenas registrar o lote de terra, mas averbar os direitos
envolvidos para que seu detentor ndo possa ser violado. O direito de
propriedade universal poderia langcar bases para uma nova agenda de
justica global, crescimento econdémico, prosperidade e paz. Neste novo
paradigma, os direitos seriam protegidos, ndo por armas, milicias ou
mercenarios, mas por tecnologia.?"

Entretanto, em sentido contrario, para alguns?®? sua implementagédo € vista
como algo natural, que apenas se conectara aos sistemas registrais imobiliarios para
os aprimorar, sem o intuito de substitui-los. Assim, sendo o objeto da presente
pesquisa o direito de propriedade brasileiro e seu sistema registral, passa-se a
contextualizar o ingresso dessa tecnologia no Brasil.

Primeiramente, o direito de propriedade brasileiro € um direito real por
exceléncia com caracteres proprios que em muito diferem dos direitos de natureza
obrigacional. Dentre as suas prerrogativas marcantes destaca-se a de ser oponivel
contra todos os membros da coletividade (oponibilidade erga omnes), permitindo
que, ao titular da propriedade imobiliaria, seja concebido o direito de perseguir a
coisa (direito de sequela) com quem quer que ela esteja.

Em decorréncia da publicidade registral conferida aos direitos reais na
normativa brasileira, surge ao titular da propriedade imovel, publicizado na matricula

imobiliaria, a faculdade de “buscar” a coisa de quem quer que a possua, sendo licito
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opor o seu direito contra todos os membros da sociedade. Ao revés, os direitos de
natureza obrigacional ndo possuem essa forga, se caracterizam por propagarem
eficacia inter partes, ndo sendo aptos a vincularem toda a coletividade. Os
detentores destes direitos, em havendo descumprimento dos deveres obrigacionais,
apenas sao garantidos pelo patriménio do devedor, ndo sendo permitido buscar a
coisar com quem quer que ela esteja, i.e., a reivindicagdo fica na esfera da
responsabilizacido patrimonial.

Nessa linha, sendo a tecnologia Blockchain caracterizada por armazenar as
informagdes de forma descentralizada, sem a necessidade de uma autoridade
central que gerencie os interesses de terceiros, surge um primeiro questionamento,
se essa tecnologia teria o condao de alterar o tratamento juridico concedido ao
direito real de propriedade. Isto porque, na Blockchain as transacdes sao validadas
pelo nds, i.e., 0os proprios usuarios autorizam o ingresso do bloco na cadeia, porém,
em matéria de direito real de propriedade, por serem oponiveis erga omnes, nao se
consegue vislumbrar que o simples consenso entre os usuarios seja suficiente para
transferir o direito real de propriedade.

Aos que acreditam nisso, talvez se olvidem que, em matéria de direitos reais
nao existe apenas a figura de comprador e vendedor. Essa tecnologia desconsidera
o fato de que as transagdes imobiliarias implicam na possibilidade de multiplos
direitos sobre o mesmo ativo*® que, somada a conceituagcdo e caracterizacdo do
direito real de propriedade, forcam a necessidade de um terceiro imparcial que
represente a coletividade e faga a filtragem do negdcio juridico imobiliario.?4 Ai
porque, eventual transagao na Blockchain que envolva direito de propriedade imével
esta vinculada a seara obrigacional.

Portanto, diante das caracteristicas marcantes que possui o direito de
propriedade imdével no Brasil, de antemao, verifica-se que, as transagdes na
Blockchain que “supostamente” fagam referéncia a propriedade imobiliaria brasileira
nao possuem a forca de alterar o tratamento juridico concedido ao instituto. Os
direitos de natureza real estdo obrigatoriamente publicizados no Registro de
Iméveis, dentre eles a propriedade imobiliaria, de forma que eventual negociagao

apartada da matricula se estaria diante de um negdcio juridico obrigacional.

293 PEIRO, Nicolas Nogueroles; GARCIA, Eduardo J. Martinez. Blockchain e os sistemas de registro
de imoveis. Revista de Direito Imobiliario, Sdo Paulo, v. 86, ano 42, p. 321-349, jan./jun. 2019.

294 MAZITELI NETO, Celso; BRANDELLLI, Leonardo. Blockchain e o registro de imoveis. Revista de
Direito Imobiliario, Sao Paulo, v. 42, n. 87, p. 63-95, jul./dez. 2019.



119

Assim, a tecnologia Blockchain nao possui capacidade, por si s6, de alterar o
direito de propriedade imovel, enquanto uma tecnologia de melhoramento dos
sistemas de registro, ndo detém a forga para modificar seu conceito juridico. Desse

modo:

A tecnologia blockchain em nada altera o tratamento juridico do direito de
propriedade imobiliario — ndo porque nao pretenda, mas porque nao tem tal
potencial — e, portanto, tem uma reduzida capacidade de contribuicdo no
tema, trazendo, na realidade, algumas melhoras, porém, algumas
complicagbes, como se vera adiante. Dizer que o blockchain transformara o
direito de propriedade imdvel é desconhecer o tratamento juridico do préprio
direito de propriedade — e ele é eminentemente juridico, antes de mais
nada. Os fundamentos alegados sao francamente equivocados, e até
pueris.?®

Superado esse primeiro desafio, sendo visualizada a impossibilidade de
alteracdo do formato do direito de propriedade imobiliaria pela simples
implementagdo da Blockchain, ainda se discute se essa tecnologia detém o
potencial de substituir o Registro de Imoveis brasileiro. Fala-se nos “corredores” que,
as caracteristicas e o modo de funcionamento da tecnologia importam no fim do
Registro de Imoveis, todavia, diante do formato do sistema registral brasileiro,
também nao se consegue vislumbrar essa substituigao.

Com efeito, ciente de que o ordenamento brasileiro adotou o sistema registral
de Registro de Direitos, em que seu foco esta direcionado em dar publicidade ao
direito inscrito, garantindo-o como existente, valido e eficaz, ndo se consegue
desvincular essa garantia de direto da necessidade de uma forte qualificagédo
registral. Atualmente, o registrador de imoveis depura juridicamente o titulo
apresentado, analisando-o sob o crivo da legalidade. Em raz&o disso, verifica os
requisitos formais e materiais que permitirdo o ingresso do titulo no Registro de
Iméveis, consentindo que sé direitos bons adentrem, preservando de maneira
reflexa os interesses da coletividade.?®

Dessa forma, devem ser submetidos ao exame do registrador imobiliario
todos os documentos que envolvam direitos reais e possam ser objeto de alteragéo
da situagao juridico real da propriedade. O oficial imobiliario, sob a ética do Direito
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posto e seus principios registrais, possui 0 dever de analisar o cumprimento das
regras de aquisi¢gado dos direitos sobre determinado imével e se a pessoa a quem
estd sendo atribuido esse direito é, de fato, habiltada. Em virtude deste
procedimento, o registrador verifica pela possibilidade ou ndo de ingresso de um
titulo na matricula imobiliaria, ai porque, quando o direito é publicizado também o é
garantido, detendo o sistema registral brasileiro no minimo uma presuncgao relativa
de veracidade do registro.2*’

Diante disso, se infere que toda pretensdo imobiliaria de natureza real
depende do arbitramento de uma terceira parte, representando para além dos
interesses de comprador e vendedor, também terceiros alheios ao negocio
imobiliario. Pelo fato de os direitos reais terem oponibilidade erga omnes, o
registrador de iméveis deve no momento da qualificag&o juridica, representar todos
os potenciais titulares do direito em questdo. Assim, no ambito de sua analise nao
ha limitacdo apenas as partes integrantes da relacao juridica, logo, afirmar que essa
tecnologia substituira o Registro de Imoveis é desconsiderar a protecdo realizada
pelo registrador imobiliario.?*

Dito isso, n&o se consegue visualizar que o protocolo de consenso realizado
pelos nds seja capaz de preservar os direitos de terceiros ndo envolvidos nesta
relacdo juridica. E demasiado questionavel a eficacia da protecdo perante quem nao
esta representado pelos “avatares” do sistema.?*® A titulo de exemplo, suponhamos
que determinado imoével esteja com uma ordem de indisponibilidade averbada na
matricula imobiliaria, frise-se que essa situagdo impede o registro da escritura
publica de venda e compra na matricula, no entanto, na rede Blockchain, seria
possivel a transferéncia deste imovel, posto que sua preocupacao esta vinculada
apenas a cadeia do titulo — comprador e vendedor.

Por esse motivo, no ambito da Blockchain, nao se vislumbra que os
mineradores possam efetuar a tarefa de qualificacdo de um titulo registral (controle
ex ante dos mineradores), i.e., ao resolverem o problema matematico para a
insercao do bloco na cadeia, ndo se tem por sentido l6gico que essa tarefa esteja

relacionada a validade da transacdo e muito menos relacionada com direito de
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propriedade, a validacédo do bloco n&o resolve o problema da validade. Portanto, ndo
€ possivel auferir prova de propriedade na rede, em virtude da auséncia de
presuncao de exatidao e de validade na Blockchain, vez que desta se extrai apenas
uma presungao factual, como autenticidade, ndo sendo possivel auferir prova de
propriedade em seu contexto juridico.3®

Por consequéncia, essa inovagéo tecnoldgica ndo possui o papel disruptivo
para com o Registro de Imoveis, ndo se mostra razoavel que o registrador de
imoveis seja afastado de suas fungbes precipuas, de conceder eficacia real aos
negocios imobiliarios. O que se percebe, é que sua interferéncia no Registro de
Imdveis brasileiro sera muito limitada, ndo sendo possivel que se desvincule o papel
de protegdo realizado pelo registrador a terceiros n&o participantes do negdcio
juridico a ser registrado. Soma-se a isso, o Registro de Imoveis ndo pode ser
confundido com uma mera base de dados, onde as informagdes sdao somente
armazenadas. A serventia registral € um oficio publico apto a produzir registros
juridicos com efeitos, valores e destinagdes diferentes. Como afirmado, o sistema
registral brasileiro € um sistema de Registro de Direitos, portanto, ndo pode ser
vinculado a um mero repositério de informacdes, vez que em virtude da qualificagao
registral propaga eficacia juridica a informagao publicizada.3’

Dessa forma, ainda que a rede Blockchain garanta que as informagdes nao
serdo modificadas, ndo consegue garantir que estas estardo em conformidade com
o direito, vez que o controle exercido pelos mineradores ndo é, nem de perto,
parecido com a depuragéao realizada de forma prévia ao registro. Assim, ao afastar a
figura registrador imobiliario, ndo seria mais possivel garantir o direito inscrito, por
conseguinte, aos que acreditam que a Blockchain possa substituir o Registro de
Imoveis trazendo mais segurangca ao sistema imobiliario estdo notoriamente
equivocados. Pelo contrario, afastar o terceiro imparcial que garante a informacgéo
publicizada gerando seguranca juridica ao sistema, s6 gerara mais desinformagéo e
litigiosidade, visto que €& por intermédio deste que se extrai a presungdo do

registro.302
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Afora a impossibilidade de afastamento de um terceiro imparcial, outra
complicagédo que impede a substituicdo do sistema registral brasileiro pela tecnologia
Blockchain se apresenta pela auséncia de marcacdo de tempo para efeitos do
principio da prioridade do registro. Na atual sistematica registral, se dois individuos
apresentam a registro duas escrituras de venda e compra, prenotadas uma na
sequéncia da outra, tendo como objeto 0 mesmo bem imdvel, essa problematica é
resolvida pelo principio da prioridade.3%

Assim, o sujeito que apresentar primeiro o titulo a registro ganha preferéncia
na aquisicdo de um direito contraditério. Nesse sentido, tem-se o principio da
prioridade disposto nos artigos 182 e 186 da LRP que, respectivamente,
estabelecem que todos os titulos que ingressarem no Registro de Imdveis seréo
protocolados no Livro Protocolo (Livro n°® 1) e receberao ato continuo um numero de
ordem referente a esta apresentagcdo, com base neste numero de ordem que se
determinara a prioridade de um titulo e, consequentemente, a preferéncia dos

direitos reais.>* Logo:

O principio da prioridade € uma garantia ao usuario do servigo de que, ao
protocolar seu titulo no Registro de Imdveis, o numero de ordem recebido
determinara sua prioridade com relagdo aos demais titulos que ingressarem
posteriormente, e que tenham como objeto 0 mesmo imével. O ato pelo qual
tal principio se expressa no Registro de Imdveis é a prenotagéo do titulo no
Livro 1 ou Livro Protocolo.3%

Consoante se verifica, o Registro de Iméveis determina que a prioridade esta
vinculada ao tempo de apresentagao, por conseguinte, o principal efeito deste
principio é dar preferéncia ao direito constante no titulo prenotado com numero mais
baixo em relagdo aos prenotados com numeros mais altos. Aquele que chegou
primeiro, por questdo logica, tem prioridade em relagdo aos que chegaram
posteriormente. A razdo de ser desse principio faz referéncia na hipotese de
apresentacdo de mais de um titulo com o mesmo imdvel como objeto e, ainda, os

direitos constantes nos titulos se contradizem, gerando uma celeuma.*®¢ No entanto,
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quando analisado este principio no contexto da tecnologia Blockchain, a sua forma
de compreensdo se manifesta de maneira diversa. Na rede n&o se fornece ao
usuario a marcagao de tempo pelo inicio da transacgao, pelo contrario, somente com
0 ingresso do bloco na cadeia que havera a aposi¢cao da data e da hora de sua
criagao (timestamp).

Em raz&o disso, a arquitetura Blockchain nao possui capacidade de garantir a
prioridade de ingresso dos blocos, ndo garante que a ordem dos novos blocos faz
efetivamente referéncia ao tempo de recebimento de uma transagao, i.e., neste
sistema ndo se garante que a cadeia de blocos segue uma ordem cronoldgica de
apresentacdo das transagdes. Isto porque, a ordem em que os blocos sao
adicionados a cadeia esta relacionada a um ato aleatério, qual seja, de solugcéo de
um problema matematico, consequentemente, a ordem faz referéncia a velocidade
com que 0s nos solucionam os problemas matematicos, ndo sendo baseada na
cronologia das apresentagdes. Posto isso, uma vez ocorrendo a substituicdo do
Registro de Imdveis, ndo mais sera possivel garantir que o titulo que ingressou
primeiro sera efetivamente o primeiro a ser registrado. Na Blockchain ocorre o
distanciamento da relagdo entre a ordem do titulo que foi apresentado a registro e a
ordem de registro.

Feitas essas consideracbes, deve-se esclarecer que as dimensdes, ou
melhor, os planos em que se inserem a tecnologia Blockchain e o Registro de
Iméveis sédo diferentes. N&do havera, de forma alguma, a substituicdo de um pelo
outro, na medida em que nao concorrem. Ao passo em que o direito real de
propriedade e o Registro de Imoveis estdo vinculados em um contexto juridico, a
Blockchain esta situada no plano econémico. Ambos n&o competem, estdo
dispostos em cenario diferentes, dimensdes que divergem.

Dessa forma, a rede Blockchain nao foi idealizada para trazer respostas ao
ambiente juridico, seu nascimento nos remete a solugdo de um problema
econdmico, logo, de forma alguma retirara do cenario juridico a instituicdo basilar na
seguranca do direito de propriedade que é o Registro de Imoveis. Enquanto
consubstanciada no plano econémico, a Blockchain pode vir a exteriorizar relagcboes
materiais, facilitando o trabalho desenvolvido pelos registradores, entretanto, sobre
ela deverao incidir normas juridicas, submetendo-se a tecnologia ao Direito posto.

307 MAZITELI NETO, Celso; BRANDELLLI, Leonardo. Blockchain e o registro de imoveis. Revista de
Direito Imobiliario, Sao Paulo, v. 42, n. 87, p. 63-95, jul./dez. 2019.



124

Portanto, o que se vislumbra & que a tecnologia Blockchain n&o possui 0
condao de substituir o Registro de Imodveis brasileiro, pelo contrario, seu papel é se
conectar a este inserindo um novo modelo de negdcio denominado de “tokenizag&o
imobiliaria”. Frise-se que, a “tokenizagdo imobiliaria” ja existe no cenario brasileiro,
todavia, a conexado entre o Registro de Iméveis e a tecnologia Blockchain s6 ocorre
no modelo de negdcio apresentado pela empresa Netspaces Propriedade Digitais
Ltda., em que o proprietario do imovel fisico permuta a sua propriedade formal em
contrapartida de um token representativo do imével digital.

Assim, por estarem inseridos em uma dimens&o juridica, conclui-se que tanto
o direito de propriedade imovel n&o tera seu tratamento juridico alterado, bem como
o0 Registro de Imoveis ndo sera expurgado do ordenamento para a inclusdo da
Blockchain como um sistema de registro imobiliario. Reitera-se que a figura de um
terceiro imparcial como qualificador de situagdes juridicas para além dos envolvidos
na relagdo € condicdo de necessidade para a garantia do direito inscrito. Nessa
otica, o que se depreende € que a tecnologia Blockchain, situada no plano
econdmico, propiciara a facilitagdo dos negocios imobiliarios vinculados ao mercado
de criptoativos, havendo vinculagdo com o Registro de Iméveis diante da insergéo
do Regulamento da Propriedade Digital pela empresa Netspaces, em que coexistem
um imével no plano fisico e outro no plano virtual.

Desse modo, no subcapitulo a seguir sera abordada a tokenizagdo dos
negocios imobiliarios sob o enfoque desse modelo de negdcio estruturado pela
empresa Netspaces. Ademais, serdo abordadas eventuais deficiéncias que implicam
na necessidade de regulagdo deste negdcio imobiliario para que, de fato, o mercado
imobiliario esteja cercado de seguranca juridica.

4.2 Tokenizagao dos negocios imobiliarios

O desenvolvimento das novas tecnologias tem exigido do Direito um
aprimoramento para acompanhar as novas realidades sociais. O surgimento da
tecnologia Blockchain, enquanto um sistema de registro distribuido insuscetivel de
adulteragdes, causa no mercado imobiliario um verdadeiro deslumbramento pela sua
utilizacdo. Ao mesmo tempo em que se insere nesse ramo, impde desafios aos
conceitos ja consagrados, trazendo reflexos no panorama dos direitos reais e dos

sistemas registrais imobiliarios.
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E por meio da arquitetura Blockchain que o mercado de criptoativos é inserido
na economia, sendo também denominados de tokens, definem-se como ativos
digitais que representam valores ou direitos.*® Sua terminologia nos remete a forma
com que s&o protegidos, ou seja, criptografia, assim, sdo mantidos e estruturados
em um sistema de registro distribuido que permite transferéncias e negociagdes em
um ambiente virtual, 0 que, em uma analise prévia, parecem ser aptos a conceder
maior liquidez ao mercado e facilitar o acesso ao crédito.

Esses ativos virtuais s&o expressos por intermédio de um cddigo de
computador que identifica o seu proprietario dentro da tecnologia Blockchain.®*® A
bem da verdade, representam uma nova forma de constituir um instrumento
tradicional ou, ainda, representam um novo instrumento constituido de modo
inteiramente digital. Em uma analise conceitual, para alguns, os criptoativos sao
tratados de maneira equanime®° aos tokens, nessa pesquisa, os criptoativos sao
considerados género, dos quais os tokens sao espécie.

Sem ter a pretensdo de adentrar nessa celeuma conceitual, foi com o auxilio
da tecnologia Blockchain que surgiu esse processo de representacdo digital. Nesse
sentido, denomina-se tokenizagao a representacao de valores econdmicos e direitos
de um ativo real preexistente ou a emissdo de classes tradicionais de ativos em
forma de fokens (tokens nativos — s6 existem no ambiente digital) na Blockchain.3"

Entdo, foi a arquitetura Blockchain que possibilitou que qualquer ativo fosse
convertido em um ativo digital criptografado, registrado e transacionado na rede,
logo, ndo ha que se falar em tokenizagdo de forma desvinculada da tecnologia,
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desse banco de dados digital e distribuido descentralizadamente.?'? Assim, toda a
construcdo dessa pesquisa foi direcionada para que se demonstre que a
tokenizac&o deriva da Blockchain. Nessa linha:

A criagdo de direitos ou créditos no meio digital, através da blockchain, tem
sido conhecida como tokenizagcéo. Token é a representacéo de ativo digital.
Oriunda da lingua inglesa, token, numa tradugao livre, significaria "cupom
digital". Em outras palavras, um voucher, um titulo, uma cédula. Para a
International Organization of Securites Commissions - 10SCO, a
tokenizacdo é "o processo de representar digitalmente um ativo ou
propriedade de um ativo.3'?

Nesse contexto, a tokenizagdo € o processo de transformacdo de algo de
valor em um token digital utilizado na rede Blockchain. Sendo também denominada
de fracionamento®*, essa representacdo digital quando vinculada a area imobiliaria,
reformula a indivisibilidade da propriedade, tornando-a, no ambiente digital, um ativo
divisivel, ou melhor, fracionavel em forma de token. Sob essa 6ética, ao permitir a
representacdo econdmica de um bem ou parcela dele na rede Blockchain e,
consequentemente, sua negociagdo, a tokenizagdo visa, a prima facie, ganhar

eficiéncia econdmica e democratizar o acesso a bens fisicos e digitais.?'®* Assim:

O procedimento de emissdo de um token é feito com um cddigo de
programacao no padrao ERC-20 que possui o nome do token, a quantidade
maxima inicial, a unidade de medida e a quantidade de decimais e ¢é
traduzido para uma linguagem especifica, chamada “cédigo compilado”.
Este cdédigo é entdo enviado para rede de blockchain compativel num
processo chamado de deploy. Apods o deploy, é criado o Smart Contract
(“Contrato Inteligente”) que tera a logica e o comportamento do cédigo ERC-
20 e com isso o token nasce na rede blockchain desejada. Seguindo o
padrao ERC-20, os token s&o registrados inicialmente numa carteira
especifica em toda sua totalidade ou sdo transferidos a medida em que
sejam emitidos e “mintados” (Mynt), ou seja, no “Contrato Inteligente” existe
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um recurso de emissao sob demanda, o que € muito bem visto no caso de
stablecoins USDT, EURT, BRLT, que s6 sdo emitidas caso o lastro de
garantia exista inicialmente no mundo fisico real (em conta bancaria).3'6

A depender da fungdo econdmico-financeira com que o token é emitido, a sua
classificagdo pode variar. Em virtude disso, os fokens podem ser classificados®"”
quanto a sua tangibilidade em relagéo a ativos fisicos, i.e., representativos de ativos
preexistentes, bem como quanto a sua fungibilidade, que se reflete na capacidade
de os tokens de mesma natureza poderem ser trocados sem que haja distingéo

entre eles.?'® Desse modo:

A combinagdo das dimensbes de tangibilidade e fungibilidade leva a
classificagdo dos tokens segundo sua fungdo econémico-financeira sendo:
payment tokens usados como meios de pagamento, da mesma forma que
criptomoedas; utility tokens destinados a fornecer acesso digital a um
servico; e asset tokens criados como representacbes de ativos fisicos
(imoéveis, por exemplo) ou mobiliarios que podem ser negociados na
blockchain 31

A figura abaixo ilustra essa classificagao:
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Figura 4 - Espécies de fokens
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Fonte: Jacomino e Unger.’®

No ambito dessa classificagdo, sob o viés da fungibilidade, merecem
destaque os tokens nao fungiveis (Non- Fungible Tokens ou NFT’s), caracterizados
por sua identificagdo unica. Conforme se depreende em analise da figura, os NFT’s
intangiveis sao da espécie de utility token, ou seja, s&o aptos a conferir
funcionalidade e utilidade dentro de ecossistemas digitais especificos, como
aplicativos de jogos. De outro ponto, os NFT’s tangiveis, também denominados de
asset-backed token, sao configurados para habilitar transagbes envolvendo
propriedades e permitir o acesso a bens do mundo fisico, i.e., trazem palpabilidade
ao ambiente virtual.?!

Essa espécie de token, ao trazer materialidade ao mundo digital, introduz a
possibilidade de tokenizagcdo de ativos reais como as propriedades imobiliarias. Dito
isso, 0 objeto da presente pesquisa é analisar a “tokenizagédo imobiliaria” frente ao
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modelo de negdcio ofertado pela empresa Netspaces Propriedades Digitais Ltda.,
posto que € por meio desta que se da a conexao entre o Registro de Imoveis e a
Blockchain. Frise-se que, nessa pesquisa, diante do apresentado nos capitulos
anteriores, optou-se por denominar de tokenizagdo dos negdcios imobiliarios ao
invés de “tokenizagao imobiliaria”, vez que, como discorrido, essa representacao
digital ndo tem o condao de alterar o tratamento juridico concedido a propriedade
imobiliaria, ai porque se esta diante de um negdcio imobiliario.

Antes de adentrar ao cerne do debate, imperioso esclarecer que a
tokenizagdo no ambiente imobiliario ndo se limita ao modelo de negdcio ofertado
pela Netspaces, todavia, este € o unico que traz reflexos no Registro de Iméveis.
Sem ter a pretensdo de analisar as outras espécies de tokenizagdo dos negocios
imobiliarios, cumpre apenas pontuar que o modelo mais comum se desenvolve
através da constituicdo de um Fundo de Investimento Imobiliario (Fll), modelo em
que ocorre a comunhdo de recursos que se destinam a empreendimento
imobiliarios, captados por meio da distribuicdo de valores mobiliarios. Assim, sendo
uma especie do género de fundos de investimento, sdo administrados por
instituicées financeiras e fiscalizados pela Comissao de Valores Mobiliarios (CVM)
(Lei n° 6.385, de 1976),°% sujeitos a aplicacdo da Lei n°® 8.668, de 19932 e da
Resolugao n® 175 da CVM. Nesse modelo, a tokenizacdo se apresenta com a
emissdo de tokens de investimento ou participagdo societaria em um
empreendimento imobiliario, sendo categorizados na espécie de security tokens.3?

Destarte, contextualizado o cenario da tokenizagdo dos negocios imobiliarios,
mister apresentar no subcapitulo a seguir o modelo de negdcio imobiliario veiculado
pela empresa Netspaces. Sendo delimitado como o problema dessa pesquisa, a
empresa in tela implementou no cenario brasileiro a possibilidade de tokenizagao de
um imovel havendo o seu desdobramento em dois planos, um fisico e outro virtual.

Ocorre que, no ambito de sua concatenacido, se olvidou de inumeros conceitos
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estabelecidos no ambiente juridico. Em razdo disso, € imperioso que seja
aprofundado o Regulamento da Propriedade Digital criado pela empresa, sob pena
de, ao invés de ser facilitada as aquisicbes da propriedade imdvel, se estar a
enfraquecer a seguranca juridica conquistada pelo Registro de Imoveis durante toda

sua trajetoria.

4.2.1 Modelo de negdcio proposto pela Netspaces Propriedades Digitais Ltda.

Em ndo sendo possivel conceber a substituicdo do Registro de Iméveis pela
implementacgéo do “sistema de registro” ancorado pela Blockchain, foi possivel inferir
que a tecnologia tem o cond&o de inserir no ambiente registral um novo modelo de
negocio que permite a tokenizagdo aplicada a propriedade imobiliaria. Sendo por
muitos denominada de “tokenizag&o imobiliaria”, terminologia que, indubitavelmente
desconsidera as caracteristicas da propriedade imodvel, nessa pesquisa, entende-se
por mais bem descrita quando nominada de tokenizagao dos negdcios imobiliarios.

Sob essa perspectiva, enquanto modelo de negdcio, sua razdo de ser é
intencionada pela democratizagcdo da propriedade imobiliaria e, consequentemente,
em virtude da utilizacdo da tecnologia Blockchain, pretende desburocratizar o
ambiente das transagdes imobiliarias. ldealizada pela empresa Netspaces
Propriedade Digitais Ltda., em seu site, faz ponderagdes sobre as travas impostas
ao mercado imobiliario, considerando o processo que denominou de “tokenizagao de
imoveis” ou “digitalizagdo de iméveis” como o meio ideal a facilitar as negociagdes
imobiliarias.3?

Ainda, em seu sitio eletronico, define que seu negdcio imobiliario se
estabelece pela formagao de um vinculo juridico entre os direitos relacionados a um
bem imdvel no mundo real e um foken, um ativo digital em uma rede Blockchain.?
Posto isso, de maneira revolucionaria, em 2021 a empresa Netspaces introduziu no
mercado imobiliario brasileiro o “Regulamento da Propriedade Digital” (trata-se do
“codigo” da propriedade digital, instrumento que aborda de forma detalhada todas as

condigbes para a implementacdo deste modelo de negdcio), inserindo o passo a

325 NETSPACES PROPRIEDADES DIGITAIS. O que é tokenizagao de iméveis? /In: NESTSPACES.
[S. 1., 20257]. Disponivel em: https://propriedade.digital/sobre/tokenizacao-imoveis/. Acesso em: 13
fev. 2025.

326 NETSPACES PROPRIEDADES DIGITAIS. O que é tokenizagao de iméveis? /In: NESTSPACES.
[S. 1., 20257]. Disponivel em: https://propriedade.digital/sobre/tokenizacao-imoveis/. Acesso em: 13
fev. 2025.
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passo para que seja realizada a tokenizagdo dos negocios imobiliarios. Por
intermédio deste documento, criou o que denominou de propriedade digital,
estabelecendo que:

Nesse universo, a chamada Propriedade Digital € o padrdo de tokenizagao
constituido por um arranjo juridico/tecnologico proprietario, criado pela
netspaces e introduzido ao mercado brasileiro em 2021. Este padrdo visa,
desde sua concepcédo, dar conta da realidade brasileira, estruturado entao
para que a dimensdo notarial e registral tome parte no momento adequado.
Neste padrao, o token representa direitos que tém um imével como objeto,
fazendo do seu portador proprietario digital: alguém capaz de fazer
transagdes imobiliarias de varios tipos em ambiente inteiramente digital e de
forma potencialmente instantanea. A Propriedade Digital € um padréo pelo
qual se cria uma relagdo de um para um entre o token e o imdvel, ou seja,
apenas um imovel pode ser vinculado ao token e apenas um token pode ser
vinculado a um imével. O principio € o de equivaléncia. A propriedade digital
€ equivalente em sentido material a propriedade tradicional, pois o
proprietario digital tem os direitos de comprar, vender, alugar, dar como
garantia, etc., e até outras transagdes imobilidrias antes inexistentes, como
empréstimos-relampago, sale & leaseback em fragao, etc. Tudo, sempre, de
acordo e limitado com o desenvolvimento da prépria tecnologia.3?”

Consoante se verifica, a Netspaces impde ao tratamento da propriedade
digital o principio da equivaléncia, determinando que em sentido material a
propriedade digital se equivaleria a propriedade tradicional. Inclusive, essa

similaridade entre as propriedades real e digital se torna mais evidente diante da

redacao do artigo 1° do referido Regulamento, qual seja:

O que é propriedade digital?

Artigo 1°. Denomina-se propriedade digital a relagdo que garante ao
proprietario digital o uso, gozo, fruicdo e defesa diante de terceiros de bens
imoveis que estdo sujeitos ao regime juridico deste regulamento, de acordo
com a forma e condiges nele previstas.3?®

Pela leitura do dispositivo, é notério o espelhamento do conceito de
propriedade estabelecido no artigo 1228 do CC/02.% Prime facie, cumpre esclarecer

que, os atributos e poderes inerentes a propriedade imobiliaria, enquanto direito real,

327 NETSPACES PROPRIEDADES DIGITAIS. O que é tokenizagdo de iméveis. In: NESTSPACES.
[S. 1., 20257]. Disponivel em: https://propriedade.digital/sobre/tokenizacao-imoveis/. Acesso em: 13
fev. 2025.

328 NETSPACES PROPRIEDADES DIGITAIS. Regulamento da propriedade digital v.0.5. Porto
Alegre: Netspaces Propriedades Digitais, 2021. Disponivel em:
https://api.propriedade.digital/static/netspaces%20-
%20Regulamento%20da%20Propriedade%20Digital%20-%20v03.pdf. Acesso em: 13 fev. 2025.

329 “Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la
do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha.” BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 2002. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/2002/L10406.htm. Acesso em: 14 fev. 2024.
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nao se constituem e nem se equiparam a propriedade no ambiente digital. Aos
direitos reais € imprescindivel a inscricdo no Registro de Imoveis,®® logo, a
propriedade digital ndo se sujeita ao mesmo regime juridico. Afora que, em
decorréncia do principio da tipicidade dos direitos reais, o seu enquadramento se
submete a previsao legal. Assim, o vinculo juridico estabelecido entre a empresa
prestadora do servico de tokenizacdo e o individuo solicitante do servigco tem
natureza meramente obrigacional. Desse modo, alinhadas as caracteristicas da
propriedade imobiliaria brasileira enumeradas no primeiro capitulo dessa pesquisa,
nao se vislumbra qualquer relagcdo de direito real para com a propriedade digital,
estando seus direitos veiculados a seara obrigacional.

Apresentada a sua definicdo, antes de adentrarmos ao formato da
tokenizag&o dos negdcios imobiliarios em si, 0 Regulamento aduz em seus artigos 4°
e 9° como se perfectibiliza a criagdo desta propriedade digital. Segundo os artigos,
para que a propriedade digital nasga €& preciso que esta seja, primeiramente,
vinculada a um bem imovel predeterminado. Feita essa simbiose, por meio de um
negocio juridico de permuta, a propriedade imobiliaria formal deve ser transferida de
forma plena e irrestrita a entidade Netspaces para que, em contrapartida,
disponibilize o token representativo da propriedade digital. Para que este seja
formalizado, deve ser realizado o registro da transac&o na Blockchain, atribuindo,
entdo, o nascimento da propriedade digital.**' Portanto, o surgimento da propriedade

330 “Art. 1.227. Os direitos reais sobre imdveis constituidos, ou transmitidos por atos entre vivos, so se
adquirem com o registro no Cartério de Registro de Imoveis dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247),
salvo os casos expressos neste Codigo.” BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o
Cadigo Civil. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 2002. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/2002/L10406.htm. Acesso em: 14 fev. 2024.

331 “Artigo 4. Quando e como nasce a propriedade digital. A propriedade digital sobre um bem
determinado nasce com o registro em blockchain da transagéo que atribui ao usuario netspaces saldo
de tokens no smart contract especificamente existente para o bem respectivo. Paragrafo 1°. A
entidade netspaces fara registrar em blockchain smart contract especifico para cada bem imovel
sujeito ao regime da propriedade digital, o qual devera conter informagdes suficientes para a
identificagdo daquele bem e diferencia-lo de outros bens imoveis. Paragrafo 2°. Considera-se data e
hora do nascimento da propriedade digital sobre um bem determinado aquela constante no
timestamp contido no bloco no qual inserida em blockchain a transacgéo referida no caput. Paragrafo
3°. A entidade netspaces e/ou usuarios netspaces poderao realizar operagdes de alocagdo de saldo
de tokens entre smart contracts distintos com o objetivo de promover a subdivisdo, readequacao,
unificagao ou outras operagdes que impliquem a reconfiguragéo da propriedade digital
independentemente de alteragéo do registro de propriedade subjacente. Paragrafo 4°. A unidade de
propriedade digital decorrente das operagdes de que trata o paragrafo anterior devera
obrigatoriamente constar de smart contract Unico existente para a finalidade de que trata o § 1°, com
a titularidade da propriedade digital respectiva sujeita ao critério previsto no caput. Paragrafo 5°. Nao
se considera propriedade digital a existéncia de saldo de tokens relativos a imovel digital em wallet de
titularidade da entidade netspaces que ocorra por razao transitoria. Artigo 9°. Propriedade plena e
irrestrita da entidade netspace. O nascimento da propriedade digital pressupde, além do registro
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digital esta vinculado a jungao de dois atos: (I) no ambiente notarial e registral; (lI) na
Blockchain.

Estabelecidos esses conceitos, passa-se a discorrer sobre o modelo de
tokenizagdo dos negocios imobiliarios introduzido pela empresa Netspaces. Sendo
configurada como uma entidade emissora de tokens (token issuers) tangiveis, & por
meio da arquitetura Blockchain que se constroi os smarts contracts que
implementam as regras que servem ao seu modelo de negdcio.*? Dito isso, logo nas
primeiras paginas do Regulamento da Propriedade Digital dispde sobre o fluxo do
processo de digitalizagdo da propriedade, assim, no documento, a tokenizagao é

proposta da seguinte maneira:

O modelo de tokenizacdo imobiliaria proposto pela empresa Netspaces,
permutante no ato originario do processo, € o seguinte: 1) O proprietario
acessa o site da empresa e solicita a digitalizagdo do imével de sua
propriedade; 2) O proprietario e a empresa assinam uma escritura de
permuta, pela qual a empresa recebe a propriedade do imdvel que se
transformara em propriedade digital; 3) Neste ato, o proprietario paga o ITBI
devido ao municipio e os custos da escritura; 4) A seguir, o proprietario
paga também os custos do registro da escritura no cartério de imoveis. Feito
o registro, a mencionada empresa adquire a propriedade efetiva do imével;
5) Uma vez "digitalizado" o imovel, a empresa registra a transagdo e a
propriedade digital na blockchain em nome do antigo proprietario, o qual
tera apenas a propriedade digital, representada por um token.333

Diante da redacdo, a Netspaces impdée um passo a passo para que a
tokenizagcdo se formalize. Nesse sentido, o individuo que deseja tokenizar a sua

eletrénico da transacao de que trata o artigo 4°, a propriedade plena e irrestrita da entidade netspaces
sobre o bem imovel sujeito ao regime da propriedade digital. Paragrafo 1°. Sera de permuta o negdcio
juridico pelo qual o proprietario transfere a entidade netspaces a propriedade que se queira digitalizar,
havendo como contrapartida a quantidade de tokens em smart contract especifico daquela
propriedade em quantidade que seja equivalente, em proporgéao, a propor¢ao de propriedade titulada
pelo proprietario em momento anterior a permuta do imével. Paragrafo 2°. A entidade netspaces
podera, a seu critério, definir quais bens imoéveis poderao fazer parte do arranjo de propriedade
digital, ndo possuindo quem quer que seja direito subjetivo a digitalizagdo de propriedade. Paragrafo
3°. Todos os custos relativos a transagéo da propriedade digital, inclusive com escrituras, registro,
tributos, taxas, emolumentos, correrdo por conta do proprietario. Paragrafo 4°. A propriedade digital
refletira a propriedade em toda a sua extenséo, inclusive em relagdo aos casos de aquisigido da
propriedade por acesséo, entre outros.” NETSPACES PROPRIEDADES DIGITAIS. Regulamento da
propriedade digital v.0.5. Porto Alegre: Netspaces Propriedades Digitais, 2021. Disponivel em:
https://api.propriedade.digital/static/netspaces%20-
%20Regulamento%20da%20Propriedade%20Digital%20-%20v03.pdf. Acesso em: 14 fev. 2025.

332 JACOMINO, Sergio; UNGER, Adriana J. NFT’s — a tokenizag&o imobiliaria e o metaverso registral.
Migalhas, [s. /.], 06 abr. 2022. Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-
e-registrais/363265/nft-s--a-tokenizacao-imobiliaria-e-o-metaverso-registral. Acesso em: 14 fev. 2025.
333 FERREIRA, Paulo Roberto Gaiger; DINIZ, Nathaly. Tokenizagao imobiliaria e o impacto da
blockchain na atividade notarial e registral. Migalhas, [s. /.], 15 dez. 2021. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais/356570/tokenizacao-e-impacto-
da-blockchain-na-atividade-notarial-e-registral. Acesso em: 14 fev. 2025.
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propriedade deve, primeiro, manifestar o seu interesse na plataforma Netspaces.
Apos isso, iniciam-se as conexdes com o ambiente notarial e registral, i.e., o titular
da propriedade imével, objeto da digitalizacdo, deve comparecer a um Tabelionato
de Notas para lavrar uma escritura publica de permuta do imdvel real em
contrapartida do foken, representativo da propriedade digital na rede Blockchain.
Todos os valores despendidos ficam a cargo do interessado no negocio, assim,
tanto os emolumentos quanto os impostos da transferéncia da propriedade imével
sao de responsabilidade do futuro proprietario do token.

Essa escritura deve ser objeto de registro no Registro de Imoveis competente,
modificando a situagéo juridico real da propriedade. Assim, tendo por base que o
sistema registral brasileiro € baseado no sistema do titulo e do modo, para que esse
negocio juridico inter vivos se perfectibilize € imperioso a existéncia de um titulo
(escritura publica de permuta) e de um modo (registro na matricula imobiliaria).
Realizado o registro, o novo titular do direito real de propriedade imovel passa a ser
a entidade Netspaces. O antigo proprietario, agora titular do token ou saldo de
tokens representativo do imével no ambiente digital, passa a ter o direito de negociar
essas fracbes de token do imovel a terceiros, passando estes a possuir eventual
direito de exploragao.

Mas frise-se, qualquer transagdo que envolva uma fracdo de foken no
ambiente digital, o adquirente n&o sera proprietario de uma fragdo da propriedade
real inscrita no Registro de Imodveis, mas tdo somente de uma parcela da
propriedade digital e de seus eventuais direitos de exploragdo. Nesse contexto, para
que ocorra a mutacéo juridico real € necessario que seja apresentado um titulo ao
registrador imobiliario e, consequentemente, que este o qualifique para vislumbrar
ou nao a constituicdo do direito real de propriedade. Somente apods isso e, mediante
esse procedimento, € que os negocios juridicos inter vivos sao aptos a produzir
eficacia para todos os membros da coletividade (erga omnes), sendo publicizados
na matricula imobiliaria.

De modo contrario, essas transferéncias de fokens na rede Blockchain, ainda
que representativas de uma propriedade digital, ndo tem o condao de conceder ao
adquirente do token o direito real de propriedade imével. Conforme se concluiu
nessa pesquisa, a Blockchain nao altera o tratamento juridico concedido ao direito
de propriedade imovel, estando situada no plano econdmico. Ademais, diante da
inexisténcia de uma autoridade central na rede Blockchain que faga a filtragem dos
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direitos alheios as partes envolvidas na relagao juridica e, da impossibilidade de
equiparacao da validagao de consenso a qualificag&o registral, ndo resta outra saida
a nao ser afirmar que essas transferéncias de tokens apartadas da matricula apenas
se referem a direito obrigacional. Portanto, ndo é plausivel que as alienagdes dos
tokens na Blockchain sejam capazes de transmutar o direito real, logo, se submetem
aos preceitos do direito das obrigagbes, ainda que, aparentemente, haja uma
vinculacao entre as propriedades.

Sob essa perspectiva, ocorreu em Porto Alegre/RS, o primeiro caso de
tokenizagdo de um negdcio imobiliario que conecta o Registro de Imdveis e a
tecnologia Blockchain. Por intermédio da escritura publica de permuta n°® 32.340,
lavrada no dia 10 de maio de 2021, pelo 9° Servigco Notarial da Comarca de Porto
Alegre, foi permutado um imdével por um token criado através de um smart contract
vinculado a rede Blockchain Ethereum. Na negociagdo, a empresa 66 Gestédo
Patrimonial Ltda. permutou a sua propriedade imovel, objeto da matricula n°® 167.575
da 12 Circunscricdo Registral Imobiliaria de Porto Alegre, por um token fornecido
pela Netspaces. Na oportunidade, as partes envolvidas atribuiram ao token o valor
de R$ 2.776,08 (dois mil setecentos e setenta e seis reais e oito centavos), sendo o
imével adquirido pela Netspaces pela quantia de R$ 110.000,00 (cento e dez mil
reais), valor este considerado para fins fiscais.®* A figura abaixo ilustra o modelo de
registro realizado neste negdcio juridico:

33 FERREIRA, Paulo Roberto Gaiger; DINIZ, Nathaly. Tokenizagao imobiliaria e o impacto da
blockchain na atividade notarial e registral. Migalhas, [s. /.], 15 dez. 2021. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais/356570/tokenizacao-e-impacto-
da-blockchain-na-atividade-notarial-e-registral. Acesso em: 14 fev. 2025.
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Figura 5 - Modelo de Registro de tokenizag&o

CONDICOES - As constantes da escritura.-

OBSERVACOES - Permutado pcr 1 (UM) TOKEN, denominado "netspaces -
Andradas 1234/1624", simbolo/ticker "NETS0001A", registrado na blockchain da
Ethereum, rede principal (main network), enderegco do smart contract
"Oxb0b1c05300ee59dc091d637aced9f83dceledlae", podendo ser consultado na
blockchain através do link
https://etherscan.io/address/0xb0b1c05300ee59dc091d637ace99f83dceOedlae ou
pelo link netspaces https://andradas-1234-1624.propriedade.digital, Hash da
transacgao de transferéncia
0Oxdc9bd1772b0cd05106fd65d3abeea78b69e3b95cd18713¢70ef27519d06f5595,
pelo bloco n°® 12388932, inserido em blockchain, enviado ao .endereco
0xf12d7b2896895ec26bf4h235e417a305¢ca7344e8, tendo sido atribuido pelos
permutantes o valor de R$2.776,08 (dois mil, setecentos e setenta e seis reais e
oito centavos).-

EMISSAO DA DOI - Foi emitida a DOI, nos termos da legislagdo vigente.-
PROTOCOLO - Titulo apontadc sob o numero 931.277, em 12/5/2021,
reapresentado em 18/5/2021.- .
Porto Alegre, 18 de maio de 2021.- ,——-—_——/’:__

Fonte: Registro de Iméveis da 12 Zona de Porto Alegre.’®

Conforme se observa pelo registro, ocorreu a permuta do imével pelo token,
figurando como novo proprietario tabular a Netspaces. Ressalta-se que o token foi
apenas mencionado no campo das observagbes como objeto de troca, ndo sendo
tipico da atividade registral a inclusdo deste campo. Sem a pretensao de aprofundar
neste momento, cabe a reflexdo de que esta observacdo ndo vincula as
propriedades real e digital, apenas faz referéncia ao objeto da troca, logo, eventual
adquirente de boa-fé que venha a comprar a propriedade imével da Netspaces nao
consegue visualizar o que esta por tras dessa relacgao juridica. Passa-se a exigir, de
forma contraria ao préprio sistema registral que € lastreado pelo principio da
concentracdo dos atos na matricula, que o adquirente conhega situacbes extra
tabulares.

Em virtude desse procedimento registral, ja sendo vislumbrado eventual
celeuma sobre o modelo de tokenizacdo apresentado pela Netspaces, a
Corregedoria Geral de Justiga do Rio Grande do Sul (CGJ-RS) foi instada a se

manifestar e elaborou o Provimento n° 038, de 01 de novembro de 2021, na tentativa

335 REGISTRO DE IMOVEIS DA 12 ZONA DE PORTO ALEGRE apud JACOMINO, Sergio; UNGER,
Adriana J. NFT’s — a tokenizag&o imobiliaria e o metaverso registral. Migalhas, [s. /.], 06 abr. 2022.

Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais/363265/nft-s--a-

tokenizacao-imobiliaria-e-o-metaverso-registral. Acesso em: 15 fev. 2025.
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de estabelecer regulagbes basicas sobre a matéria. Nesse sentido, o provimento
regulamenta, ainda que de modo precario, a lavratura das escrituras publicas de
permuta de bens imoveis em contrapartida de tokens, bem como seu respectivo

registro no Registro de Imdveis, assim, estabelece a citada norma que:

PROVIMENTO N° 038/2021 — CGJ-RS

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

| - declaragao das partes de que reconhecem o conteudo econdémico dos
tokens/criptoativos objeto da permuta, especificando no titulo o seu valor;

Il - declaracdo das partes de que o conteudo dos tokens/criptoativos
envolvidos na permuta nao representa direitos sobre o préprio imovel
permutado, seja no momento da permuta ou logo apés, como conclusao do
negocio juridico representado no ato;

IV - que o valor declarado para os tokens/criptoativos guarde razoavel
equivaléncia econémica em relagao a avaliagao do imével permutado;

IV - que os tokens/criptoativos envolvidos na permuta n&o tenham
denominagdo ou enderego (link) de registro em blockchain que deem a
entender que seu conteudo se refira aos direitos de propriedade sobre o
imovel permutado.

Art. 2° - Os Registradores de Imoéveis, na qualificagéo de titulos referentes a
transagcbes de imdveis por tokens/criptoativos, observardo a presenca das
exigéncias do art. 1°, e, caso atendidas, transcreverdo expressamente no
ato as clausulas relativas aos incisos | e Il.

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

Art. 4° - Este provimento entrara em vigor no primeiro dia util seguinte a data
de sua disponibilizag&o no Diario da Justica Eletronico.3%

Diante dos dispositivos colacionados, cumpre nos destacar os incisos Il e o
segundo inciso IV (ha erro material na disposi¢gao de dois incisos V), os quais
deixam claro que o foken permutado ndo guarda relagdo para com a propriedade
imével. Dessa forma, tanto o foken nao faz referéncia a direitos sobre o proprio
imovel, bem como aquele topico contendo “observagdes” do registro, que foi outrora
incluido e apresentado na figura 5 colacionada, remetendo ao link de registro do
token na Blockchain, teve sua pratica vedada, vez que se dava a entender que o
conteudo do token fazia referéncia a direitos da propriedade imovel.

Com base nessas premissas, conclui-se que o modelo de tokenizagao

elaborado pela Netspaces nao vincula o token ao bem imovel originario, ou seja, o

336 RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Provimento n°® 038, de 01 de novembro de 2021 -
CGJ. Regulamenta a lavratura de escrituras publicas de permuta de bens iméveis com contrapartida
de tokens/criptoativos e o respectivo registro imobiliario pelos Servigos Notariais e de Registro do Rio
Grande do Sul. Porto Alegre: Tribunal de Justiga, 2021. Disponivel em:
https://www.tjrs.jus.br/static/2021/11/Provimento-038-2021-CGJ.pdf. Acesso em: 15 fev. 2025.
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token nao corresponde ao imoével, portanto, conforme afirmado pelo parecerista da
CGJ-RS, a tokenizacdo é objeto de analise no campo obrigacional. Ai porque nao se
concorda com o termo “tokenizacdo da propriedade imobiliaria”, posto que
aparentemente se vincula ao direito real, assim, nessa pesquisa, denominou-se o
modelo de negocio apresentado pela empresa Netspaces de tokenizagdo dos
negocios imobiliarios, vez que vinculados ao plano obrigacional. Como bem

esclarece:

O parecerista da CGJ salientou que a propriedade digital ndo tem carater de
direito real. Neste sentido, a relagdo estabelecida pelas partes através da
tokenizacgéo se restringiria apenas ao campo obrigacional. Em nosso direito,
a propriedade nasce com o registro no oficio imobiliario (CC, art. 1.245). A
outra propriedade, a tokenizada, por sua vez, nasce com o registro em
blockchain e ndo é levada ao oficio imobiliario. A operagao, portanto,
duplica um bem Unico: existe um imovel fisico e passa a existir também um
imovel digital. A tokenizag&o prevista neste caso concreto ndo se vincula ao
bem imovel originario, ou seja, a cédula criada (token) ndo corresponde ao
imével ou a uma fragcdo dele. Apesar do intento empresarial "de tornar a
propriedade digital reflexo da propriedade" real, a partir do Provimento
emanado pela CGJ, instituiu-se uma coexisténcia dissociada das
propriedades digital e real.3%"

Nao bastasse essa desvinculacdo entre a propriedade real e a propriedade
digital, foi exigido que os registradores imobiliarios deixassem claro e transparente
para os envolvidos neste negocio imobiliario que ndo havia correspondéncia entre as
propriedades. Assim, somada a impossibilidade de referéncia no registro do token
na Blockchain, coube ainda, aos registradores de imoveis, conforme estabelece o
artigo 2° do Provimento n° 038, de 2021, da CGJ-RS, transcrever as declaragdes
das partes constantes na escritura de que estas possuem o entendimento de que o
token nao representa direitos sobre o imével permutado.33®

Entdo, a tokenizacdo apresentada pela empresa Netspaces desloca
temporariamente a realidade registral, sem que existam informagdes concretas
sobre o retorno a situagao original, sendo a proprietaria formal, i.e., aquela que

consta na matricula imobiliaria como titular do direito real de propriedade, a

337 FERREIRA, Paulo Roberto Gaiger; DINIZ, Nathaly. Tokenizagao imobiliaria e o impacto da
blockchain na atividade notarial e registral. Migalhas, [s. /.], 15 dez. 2021. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais/356570/tokenizacao-e-impacto-
da-blockchain-na-atividade-notarial-e-registral. Acesso em: 16 fev. 2025.
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Netspaces. Enquanto o antigo proprietario tabular se torna proprietario do token
representativo da propriedade digital, cabe a este, em ndo desejando mais manter
este modelo de negdcio, requerer o seu desfazimento perante a Netspaces.

Por conseguinte, o Regulamento da Propriedade Digital estabelece que a
extingdo da propriedade digital se submete ao mesmo processo de entabulacéo do
negocio juridico, ou seja, sera necessario que a entdo proprietaria tabular
(Netspaces) lavre outra escritura de permuta da propriedade imovel pelo token,
devolvendo-a. Assim, o artigo 10° do “codigo” da propriedade digital dispde que
simplesmente a vontade do titular do foken é suficiente para a extingdo da
propriedade digital e, consequentemente, retorno da propriedade real ao anterior
titular. Frise-se que esse retorno fica vinculado ao titular do token ser proprietario de
sua integralidade. Em sendo preenchido esse requisito, estipula o Regulamento que
basta a solicitagdo do titular do token, juntamente com o pagamento de todos os
custos da transagao, que a empresa Netspaces se compromete a lavrar a escritura
publica de permuta da propriedade imobiliaria pelo token. Sobre a extingdo da
propriedade digital pela vontade do titular do token, transcreve-se o dispositivo:

Extingdo da propriedade digital pela vontade — transmissédo da propriedade
registral ao proprietéario digital

Art. 10° - A propriedade digital se extingue pelo pedido de extingéo
formulado na forma dos paragrafos a seguir.

Paragrafo 1° - O proprietario digital com disposicdo plena sobre a
propriedade digital podera solicitar a sua extingao.

Paragrafo 2° - Somente podera ser objeto do pedido de que trata o caput a
propriedade digital cuja extingdo n&o prejudique por qualquer modo direitos
de terceiros.

Paragrafo 3°. Nao podera ser objeto de pedido de extingdo a propriedade
digital em condominio digital ou sujeita a hipoteca digital ou qualquer outro
tipo de gravame digital.

Paragrafo 4°. A extingdao voluntaria da propriedade digital ocorrera,
atendidos os requisitos dos paragrafos anteriores e outros que a netspaces
ou entidades netspaces considerem necessarios, através de negdcio
juridico de permuta ou de rescisdo da permuta constitutiva da propriedade
digital, pelo qual a entidade netspaces recebe a integralidade dos tokens
relativos a propriedade digital em contrapartida da propriedade do imével
respectivo.3%°

Perceba que o modelo de negdcio apresentado estabelece que uma clausula

de natureza obrigacional que n&o é publicizada na matricula seria apta ao retorno do

339 NETSPACES PROPRIEDADES DIGITAIS. Regulamento da propriedade digital v.0.5. Porto
Alegre: Netspaces Propriedades Digitais, 2021. Disponivel em:
https://api.propriedade.digital/static/netspaces%20-
%20Regulamento%20da%20Propriedade%20Digital%20-%20v03.pdf. Acesso em: 16 fev. 2025.
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status a quo, i.e., por mera vontade do titular do token a titularidade do imdvel fisico
retornaria ao seu patriménio. Este, ao requerer, confiando na empresa Netspaces,
pede que esta comparega a um Tabelionato de Notas e faga a escritura publica de
permuta, devolvendo a propriedade real. E nesse ponto surge um primeiro
questionamento que sera respondido no subcapitulo a seguir, e se esta se negar a
devolver a propriedade?

Soma-se a isso, o0 Regulamento ainda estabelece que, por ser a Netspaces
titular do direito real de propriedade, outra clausula obrigacional impede, ou melhor,
proibe que o imével seja alienado a terceiros, consoante se verifica pela redagéo:

Atos de disposicao sobre o imével objeto da propriedade digital

Artigo 19 A entidade netspaces ndo podera praticar qualquer ato de
disposi¢do sobre o bem imdével objeto da propriedade digital, com excecéo
daqueles necessarios a sua extingao, nos termos do presente regulamento.
Paragrafo 1°. A entidade netspaces devera se submeter a regime de
governanga que reflita adequadamente as vedagdes a atos de disposigao
previstos neste regulamento.

Paragrafo 2°. A entidade netspaces devera adotar politicas de transparéncia
em relagdo a sua governanga, conferindo aos usuarios e stakeholders
previsibilidade sobre mudangas que porventura sejam necessarias ao seu
regime de governanga, declinando, sempre que possivel, as razées e as
finalidades com que revestidos atos de alteracdo do regime de
governanga.34

O Regulamento da Propriedade Digital inova o ambiente registral, posto que,
o titular do direito real é proibido de alienar a propriedade sem que ninguém tenha
acesso a essa informacéo. A ideia central de que a empresa Netspaces nao alienara
se baseia na sua politica de governanga. No entanto, pontua-se que em matéria de
direitos reais, em razao de sua oponibilidade erga omnes, nao € possivel que essa
clausula de natureza obrigacional que vincula apenas os integrantes dessa relagéo
juridica impeca a alienagdo. A propriedade esta sob o comando da empresa
Netspaces, a titularidade do direito real a pertence, ndo ha vinculagdo entre as
propriedades na matricula imobiliaria, logo, comeg¢am a surgir outros

questionamentos, quais sejam:

a) E se a Netspaces alienar a propriedade imovel a terceiros?

340 NETSPACES PROPRIEDADES DIGITAIS. Regulamento da propriedade digital v.0.5. Porto
Alegre: Netspaces Propriedades Digitais, 2021. Disponivel em:
https://api.propriedade.digital/static/netspaces%20-
%20Regulamento%20da%20Propriedade%20Digital%20-%20v03.pdf. Acesso em: 16 fev. 2025.
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b) Qual € o grau de analise do registrador imobiliario nessa relagéo juridica,
pode proibir o titular do direito real de alienar a sua propriedade diante de uma
proibi¢ado obrigacional?

c) O proprietario do token, ainda que a propriedade tenha sido alienada,
consegue recupera-la?

d) Essa celeuma se resolvera apenas em responsabilizagcdo patrimonial?

e) Como fica o terceiro adquirente de boa-fé da propriedade imovel?

Reitera-se ainda que, sob 0 mesmo viés da governanga e do “respeito” para
com os usuarios do servico de tokenizacdo, a Netspaces incluiu no seu
Regulamento que devera zelar para que ndo pratique uma gestdo temerosa e que
0s imoveis que estdo sob a sua titularidade real ndo sejam objeto de constri¢cao.
Nessa linha:

Atos de constricao patrimonial

Artigo 22 A entidade netspaces devera zelar para que ndo incorram atos de
constricdo patrimonial sobre os iméveis cuja propriedade detém e que
tenham origem em situagdes juridicas a ela relativas.

Paragrafo Unico. Atos de constrigdo patrimonial sobre a propriedade que
decorram de situagdo juridica relativa ao proprietario digital serdo de sua
responsabilidade e deverdo ser por si resolvidos, cabendo a entidade
netspaces tomar as providéncias para que sua ocorréncia nao gere
prejuizos a terceiros em ambiente de propriedade digital. 34!

Ha de se ressaltar que, ninguém deseja ter o seu patrimdnio constrito, e que
essa disposigao por si s6, ndo garante que as propriedades sob responsabilidade da
empresa Netspaces estardo, de fato, protegidas. E ai surge outro questionamento,
em sendo esse patrimbnio, para todos os fins, de titularidade da empresa
Netspaces, ndo ha como impedir a sua constrigcdo. Dito isso, ndo havendo referéncia
a esse negocio juridico na matricula, como se pode evitar que eventual constricdo
impacte na perda da propriedade, ou seja, e se a Netspaces for inadimplente em
suas negociagdes sendo acionada judicialmente por dividas, como ficam essas
propriedades? O proprietario do foken possui algum poder de gestdo para se
proteger?

341 NETSPACES PROPRIEDADES DIGITAIS. Regulamento da propriedade digital v.0.5. Porto
Alegre: Netspaces Propriedades Digitais, 2021. Disponivel em:
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Em razdo disso, tendo sido apresentado os meandros desse modelo de
negocio projetado pela empresa Netspaces, em que o acesso a propriedade digital
se manifesta pelo completo deslocamento da realidade registral, se verifica que esse
negocio juridico é baseado na confianga. Nao ha que se falar em outra palavra que
nao a confianga para representar esse negocio juridico. A Netspaces é parte
interessada no negdcio juridico e ao mesmo tempo o érgéo de controle para que a
propriedade seja devolvida. A realidade do modelo de negdcio, ao que tudo indica,
traz mais duvidas do que respostas. A empresa no site afirma que a “tokenizagao
dos imoveis” tem o intuito de tornar mais simples as transag¢des imobiliarias, porém,
cada vez aumentam os questionamentos. Entdo, pergunta-se: Quem sera apto a
realizar o seu controle? Qual é o limite de sua atuacdo? Quem sera responsavel por
garantir que a Netspaces honrara com o prometido? Essa confusao conceitual que
coloca no mesmo patamar direitos de natureza obrigacional e real sera
normalizada? De fato, a implementacao deste modelo de negdcio contribuira para a
economia de mercado, i.e., sera um redutor da assimetria informacional e dos custos
de transagao?34?

Pelo que se verifica, a tokenizagdo desse negdcio imobiliario coloca em
segundo plano a seguranga juridica consolidada pelo Registro de Imoveis, na
medida em visa dar projegao a confianga que se impde em uma parte (Netspaces).
Aliado a isso, os conceitos juridicos estdo sendo deixados de lado ao permitir, por
exemplo, que a relagdo contratual se sobreponha ao direito real. Nao me parece que
o mercado imobiliario veja com bons olhos essa distor¢ao que se faz com a insergéo
desse modelo de tokenizagéo.

Pelo contrario, ao analisar economicamente a proposicdo da empresa
Netspaces, 0 que se visualiza, a bem da verdade, é que sera um fator de
exponenciais problemas. Esse afastamento da realidade registral, somado a
auséncia de clareza na matricula imobiliaria, contribuira para o aumento das falhas
de mercado. O modelo de tokenizagdo da Netspaces, juntamente com o provimento
da CGJ-RS que desvincula totalmente as propriedades, implica, sem sombra de

342 TRINDADE, Manoel Gustavo Neubarth; BURTET, Thiago Machado; VECCHIO, Frabizio Bon.
Consideragdes quanto a possibilidade da tokenizagéo da propriedade imobiliaria e dos negdcios
imobiliarios no Brasil: ficgdo ou realidade. Revista de Direito Notarial, Sdo Paulo, v. 3, n. 2, jul./dez.
2021. Disponivel em:
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produtos/bibli_informativo/2022_Periodicos/Rev-Dir-Notarial_v.3 _n.2.pdf. Acesso em: 18 fev. 2025.
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duvidas, um aumento da assimetria informacional e, consequentemente, refletira em
um aumento dos custos de transacao.

O ambiente negocial precisa de padrbes pré-estabelecidos que tragam
seguridade ao meio, fato que, facilita o aporte de mais crédito e, por conseguinte,
traz mais liquidez e eficiéncia ao mercado imobilidrio. Nesse sentido, para que a
tokenizagdo proposta pela empresa Netspaces seja efetivada, sera necessario a
regulacdo desse modelo de negocio, de forma que sejam protegidos todos os
players do mercado imobiliario e, principalmente, os adquirentes dos tokens.

Assim, no subcapitulo a seguir, serdo apresentadas as principais falhas deste
modelo de negocio, bem como serdo feitas as proposicbées que se entendem
necessarias para a sua perfectibilizacdo. Portanto, sob o ponto de vista econémico,
como meio de protecdo ao mercado imobiliario, serdo expostas as recomendacoes
que trardo mais eficiéncia ao novo negdcio imobiliario, reduzindo a assimetria

informacional e os custos de transacgao.

4.2.2 Da necessidade de regulagao via patrimonio de afetagdo para a sua correta

implementagéo no sistema registral brasileiro

A ciéncia do Direito, enquanto instrumento dinamico e reflexivo das
transformacgdes sociais, encontra-se em constante aprimoramento perante as novas
realidades que emergem no seio da sociedade. A partir da teoria tridimensional de
Miguel Reale, sendo o Direito compreendido como fato, valor e norma, é
imprescindivel que o ambiente juridico reflita os paradigmas da vida cotidiana.?** A
evolugdo tecnoldgica, principalmente, a conexdo da tecnologia Blockchain com o
Registro de Imdveis, vem impondo uma necessidade de adaptagao e progresso das
normas juridicas, garantindo que estas acompanhem as novas demandas sem
desrespeitar conquistas ja consolidadas.

E € nesse ponto da pesquisa que se verifica a necessidade de conciliar o
novo modelo de negdcio imobiliario com a salvaguarda de direitos fundamentais ja
estabelecidos como o direito de propriedade. Permitir o retrocesso em direitos ja

assegurados constitucionalmente € desrespeitar sobremaneira o0s principios

basilares da Dignidade da pessoa humana e do Estado Democratico de Direito.

343 REALE, Miguel. Teoria tridimensional do direito. 5 ed. S0 Paulo: Editora Saraiva, 1994. p. 70.
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Nesse sentido, apresentado todo o arcabougo de como o direito de
propriedade imével é contextualizado, bem como o modo de funcionamento do
sistema registral brasileiro, verifica-se a necessidade de um marco regulatorio para
esse novo modelo de negocio apresentado pela Netspaces. Essa regulagdo se
impde, na medida em que a relagédo juridica que se formaliza entre a empresa
prestadora do servico de tokenizacdo e o individuo proprietario do token é
exclusivamente de confianga, devendo, portanto, ser regulada para que ao mercado
imobiliario seja conferida a devida seguranga juridica. Antes da proposi¢cao
legislativa regulando esse modelo de tokenizagdo em si, relembraremos alguns
preceitos tratados ao longo dessa pesquisa, como meio de tornar a compreensao
facilitada.

Prima facie, o direito real de propriedade possui caracteres proprios que em
muito diferem dos direitos de natureza obrigacional. No &mbito de analise da
propriedade imobiliaria, tendo por base as aquisi¢des decorrentes de um negocio
juridico inter vivos, aquela sé se constitui com o devido registro no Registro de
Iméveis competente. E por intermédio desse registro que se inscreve na matricula
imobiliaria que determinado sujeito é proprietario ou adquiriu a propriedade, i.e., o
félio real € o instrumento que permite ao proprietario opor a sua propriedade perante
toda a coletividade. Essa caracteristica de oponibilidade erga omnes faz nascer ao
proprietario o direito de sequela, de perseguir a coisa de quem a injustamente a
possua. Em matéria de direitos obrigacionais a reciproca nao € verdadeira, essa
relagao se caracteriza pelos seus efeitos inter partes.

Dito isso, delineou-se como objeto de analise dessa pesquisa as aquisi¢coes
da propriedade imobiliaria derivadas de um negdcio juridico inter vivos. Para tanto,
descreveu-se que o sistema registral brasileiro se submete ao sistema do titulo e do
modo, por conseguinte, para que se perfectibilize a transferéncia do direito real de
propriedade € obrigatoria a confeccdo de um titulo (instrumento particular ou
instrumento publico) e, posteriormente, seu registro (modo) na matricula imobiliaria.
Aqui, lembra-se o borddo “s6 € dono quem registra”. Ainda, apresentou-se as
caracteristicas do sistema registral brasileiro como sendo um sistema de Registro de
Direitos, em que o registrador imobiliario procede a qualificagao registral do direito a
ser inscrito e, por fazer isso, garante a sua veracidade na matricula imobiliaria. Ai
porque, em sistemas de Registro de Direitos, a presunc¢ao decorrente do registro em
relagdo a terceiros registrais adquirentes de boa-fé é, em regra, absoluta de
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veracidade. Assim, o terceiro que confiando na informagao registral adquire
determinada propriedade nao pode vir a ser prejudicado.

No Brasil, até entdo, muito se discute sobre a presuncdo decorrente do
registro na tutela de protegao conferida ao terceiro adquirente de boa-fé, pautando-
se, a doutrina majoritaria, pelo menos até o ingresso da Lei n° 13.097, de 2015, na
submissao do sistema registral brasileiro ao principio da legitimagao registral. Por
meio deste, ao invés de se proteger absolutamente o terceiro adquirente de boa-fe,
foca-se na protegdo do titular do direito inscrito. Em razdo disso, ao registro
publicizado, na tutela de protecdo ao terceiro adquirente de boa-fé, confere-se
presuncgao relativa de veracidade, sendo plausivel a anulagdo do registro ainda que
o imovel tenha ingressado no trafico juridico. Soma-se a isso, sendo o sistema
juridico-civil brasileiro de causalidade relativa, se o negdcio juridico obrigacional que
deu causa ao registro contiver algum vicio, este impactara no plano dos direitos
reais, ndo sendo possivel subsistir o registro da aquisicdo imobiliaria.

Entretanto, com a inser¢gdo no ordenamento juridico da Lei n° 13.097, de
2015, restou obrigatdria a concentragdo de todos os atos na matricula imobiliaria. A
partir disso, passou-se a discutir que o principio da fé publica registral foi incluido no
sistema registral brasileiro, havendo, entdo, protegcdo aos terceiros adquirentes de
boa-fé que acreditam na verdade publicizada pelo registro. Logo, em que pese a
manutengdo do sistema juridico-civil brasileiro a causalidade relativa, passou-se a
proteger o terceiro adquirente de boa-fé, i.e., foi demonstrado que a tutela de
protecdo que confere presuncédo absoluta ao registro ndo deriva do sistema da
abstragdo, sendo seu pressuposto a tutela da aparéncia gerada pela publicidade
registral, ndo podendo ser prejudicado o terceiro que confia na informagao
publicizada pelo Registro de Imoveis.3#

Assim, o individuo que requer uma certiddo da matricula imobiliaria e verifica
que aquele sujeito é o proprietario, bem como que aquela propriedade se encontra
livre de 6nus e restrigdes, ndo pode vir a ser prejudicado (perder a propriedade) por
questbes extra tabulares que nao estdo expostas na matricula. E € sob esse
enfoque que se encaixa o problema dessa pesquisa, a assimetria informacional que

se apresenta no modelo de negocio inserido pela Netspaces. Feita essa

344 BRANDELLI, Leonardo. Registro de Iméveis — Eficacia Material. 1. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2016. p. 275. E-book. Disponivel em:
https://grupogen.vitalsource.com/reader/books/9788530971977/epubcfi/6/40[%3Bvnd.vst.idref%3Dht
ml20]'/4. Acesso em: 19 fev. 2025.
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concatenagao, passa-se a expor as falhas desse negdcio imobiliario, para entéo
adentrar na sua regulacao.

A tokenizacdo dos negocios imobiliarios apresentada pela Netspaces
transfere a realidade registral quando comparada a propriedade digital. Esse modelo
de negodcio se da pela lavratura de uma escritura publica de permuta entre o
proprietario de um imovel (real) e a empresa prestadora do servigo de tokenizagao,
havendo, entdo, a transferéncia da propriedade formal em contrapartida de um foken
representativo da propriedade digital. Formalizada essa fase, passam a coexistir
duas propriedades: uma real e outra virtual. A propriedade imobiliaria vinculada ao
plano fisico se encontra registrada em nome da Netspaces, ao passo que a
propriedade digital registrada na Blockchain passa a pertencer ao adquirente do
token (antigo titular da propriedade real). Denota-se que, ainda que aparente haver
um espelhamento das propriedades, a propria CGJ-RS se manifestou afirmando nao
haver vinculagao entre ambas.3*

Soma-se a isso, deixou-se claro que, em razdo das caracteristicas do direito
real de propriedade e do sistema registral brasileiro, € imprescindivel a participagao
do registrador imobiliario para proteger os interesses de terceiros. Logo, infere-se
que toda negociagdo de fracdo de foken alheia a matricula imobiliaria, ndo faria
referéncia ao direito de propriedade imével, mas tdo somente estar-se-ia na seara
do direito obrigacional. Até porque, o Regulamento da Propriedade Digital ndo tem o
condéo de alterar o tratamento conferido aos institutos juridicos ja consolidados.

Nessa toada, na matricula do imdvel, sendo realizada a tokenizacao
apresentada pela Netspaces, o proprietario tabular sera a empresa que prestou o
servico de tokenizagdo, ndao havendo informagdes substanciais a respeito do ativo
digital (foken), salvo que tenha sido objeto de troca pela propriedade real.

Assim, a relagéo juridica entre a Netspaces e o proprietario do token se
encontra lastreada no Regulamento da Propriedade Digital, disposicdo de natureza
contratual que “regula” esse modelo de negocio. Nesse instrumento, se estipula que,
em que pese a necessidade de transferéncia da propriedade real para a Netspaces,
foi incluido entre suas disposicdes a mera solicitacdo do titular do token para o
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desfazimento do negdcio. Logo, a garantia para o retorno da propriedade imével ao
titular do token se submete a sua vontade, i.e., basta somente requeré-la.

Ocorre que, essa clausula ndo se encontra disposta na matricula imobiliaria e,
para todos os fins, seria mediante a sua aplicagdo que a propriedade retornaria ao
patrimdénio do entdo proprietario do token. Veja so, esse negdcio imobiliario inova no
tratamento concedido ao direito real de propriedade, reformulando institutos ja
sedimentados no Direito brasileiro, fato que, foi imperativo para o surgimento de
diversos questionamentos que passamos a responder.

Posto isso, a partir da confecgdo dessa relagéo juridica, surge o primeiro
questionamento, e se a Netspaces nao “devolver’ a propriedade? Talvez essa
celeuma seja a mais simples a se resolver. Em havendo a formalizagdo dessa
relagdo obrigacional, o proprietario do token, ao se sentir prejudicado pelo nao
cumprimento da clausula obrigacional, podera recorrer ao Poder Judiciario no intuito
de fazer valer a obrigagdo que garantia esse negdcio juridico. Seria uma espécie de
adjudicacao reversa, em que o proprietario do token obriga a Netspaces a lavrar a
escritura publica de permuta, por conseguinte, requer o cumprimento de uma
obrigagao fazer, ou melhor, de devolver a propriedade ao patriménio do adquirente
do token.

Acontece que, superado esse primeiro desafio, surge o problema central
dessa dissertacdo, qual seja: e se a Netspaces alienar a propriedade imobiliaria a
terceiros? Reitera-se que a proibicdo de alienagdo da propriedade real consta
apenas no Regulamento, ndo estando publicizada na matricula imobiliaria. Ademais,
nesse modelo de negodcio, é a empresa Netspaces que se encontra como
proprietaria real, assim, o registrador imobiliario, no ambito de sua analise registral,
teria o condado de barrar essa alienagdo? Ja antecipando, ndo se consegue
vislumbrar que o Oficial de Registro estaria agindo dentro da legalidade ao impedir
essa alienacgdo, até porque, questbes de natureza obrigacional possuem eficacia
inter partes, ndo sendo oponiveis a todos membros da coletividade.

De todo modo, suponhamos que a Netspaces aliene o imével objeto da
tokenizacdo a um terceiro adquirente que, confiando na certiddo da matricula,
verifica ser a propriedade imobiliaria, de fato, da empresa que esta alienando, bem
como se encontram ausentes situagdes restritivas que impegam a alienagéo.

Primeiramente, deve-se esclarecer que o modelo de negdcio concatenado

pela empresa Netspaces transfere a realidade registral, ou seja, para que o
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adquirente do foken tenha acesso a este, se faz necessario que transfira a sua
propriedade imobiliaria (real) para a Netspaces. Para todos os fins, a empresa é a
detentora do direito real, o proprietario do token que consentiu com essa relagao
juridica detém apenas direito obrigacional, portanto, se a Netspaces alienar a
propriedade a um terceiro adquirente de boa-fé, ndo ha que se falar em direito de
sequela do proprietario do token, este perdera a sua propriedade real, sé sendo
possivel a responsabilizacdo patrimonial da empresa Netspaces pelo
descumprimento da obrigacdo pactuada. Ai porque € imprescindivel que a
tokenizag&o seja regulada, tanto para que sejam evitadas fraudes quanto para n&o
ser mais um instrumento deixado na prateleira do Direito.

Embora seja este o cenario do modelo de negocio, se fossemos além, se
criassemos o seguinte cenario, qual seja: suponhamos que nesta relagdo juridica o
titular do token tivesse um direito que fosse publicizavel, ou melhor, que quando
publicizado na matricula imobiliaria, ainda que a propriedade real estivesse com a
Netspaces, fosse apto a conceder eficacia real a essa relagdo, transformando o
anterior direito obrigacional do titular do foken em direito real. Nesse cenario, se o
direito fosse publicizado, o titular do token, ao invés de apenas ter o direito de
buscar a responsabilizagdo patrimonial, poderia buscar a propriedade com quem
quer que estivesse.

Dito isso, a partir dessa suposigdo, digamos que o titular do token nao
publicizasse esse direito e a entdo proprietaria real vendesse o imovel objeto da
tokenizag&o para um terceiro de boa-fé, com base nisso, surgiriam duas vertentes
sob a otica da protecéo conferida ao terceiro. Assim, se o titular do token tivesse um
direito ao menos publicizavel que modificasse a natureza juridica do seu direito, até
entdo obrigacional, para real, e ainda assim n&o o fizesse, entrariamos na discusséo
da forma de protegao conferida ao terceiro adquirente de boa-fé no sistema registral
brasileiro.

Nesse sentido, digamos que o titular do token n&o publicizou seu direito para
obter a protecéo devida, se a alienante (Netspaces) é a real proprietaria e o terceiro
adquirente estiver de boa-fé, parte-se da premissa que, a depender da forma de
protecdo conferida ao terceiro adquirente de boa-fé no sistema registral brasileiro,
i.e., se submetido ao (l) principio da legitimacdo registral ou da (ll) fé publica
registral, o proprietario do token poderia reaver a sua propriedade imovel ou apenas
ser indenizado (responsabilizagao patrimonial) em decorréncia da sua perda.
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Portanto, diante da compreensio alcangada nessa pesquisa, entende-se que
o sistema registral brasileiro incluiu o principio da fé publica registral em seu
ordenamento, fato que, neste cenario, impediria o retorno da propriedade imobiliaria
ao titular do foken, em razado da auséncia de publicizagcido do seu direito. Isto porque,
o terceiro adquirente, confiando na tutela da aparéncia publicizada na matricula, ndo
consegue verificar qualquer problema impeditivo da alienagao. Logo, sob essa dtica,
o terceiro adquirente teria o direito de permanecer com a propriedade real, cabendo
ao proprietario do foken, prejudicado nesse negocio juridico, apenas
responsabilizacido patrimonial.

Conforme se depreende, atualmente, o Direito brasileiro protege o terceiro
adquirente de boa-fé sob dois aspectos: (I) em razdo da confianga depositada na
informagéao publicizada registralmente, em sendo esta corresponde com a realidade;
e, (II) por meio do principio da protegcdo da aparéncia, nas hipéteses em que a
informagédo publicizada n&o corresponde a realidade juridica, i.e., existe alguma
causa exterior a matricula que da ensejo a anulagdo do negodcio juridico de
transmissdo. Dessa forma, se conclui que, o individuo que confia na aparéncia
juridica criada pela publicidade registral deve ser mantido em seu direito, apesar da
existéncia de um vicio juridico no nascimento do direito por ele adquirido.34

Em consequéncia disso, o terceiro adquirente de boa-fé que solicita uma
certiddo da matricula imobiliaria no Registro de Imoveis, ao verificar que esta n&o
possui constricobes e pertence a empresa Netspaces, ndo podera vir a ser
prejudicado em momento posterior ao registro desta aquisicdo. Uma vez registrada a
alienacgao ao terceiro que adquiriu a propriedade ignorando o vicio, seja pelo fato de
que alguém ndo cumpriu com o 6nus de publicizar, e, portanto, ao terceiro n&o
podem ser opostas situagées ndo constantes no félio; seja por erro de alguém, e
aqui aponta-se ao proprio sistema que permite essa assimetria informacional ao nao
fazer referéncia ao token, essas questdes nao lhe sao oponiveis. Com base nisso,
se o titular do foken detivesse um direito publicizavel e ndo o fizesse, caberia a este
apenas direito a indenizagao.

Mas, como referido, o proprietario do token sequer tem um direito publicizavel,

sua relagao juridica com a empresa Netspaces é de cunho meramente obrigacional.
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Desse modo, enquanto n&o regulada a tokenizagdo desse negdcio imobiliario, se a
Netspaces alienar a propriedade real a um terceiro, ao proprietario do foken cabera
apenas direito a indenizagcdo por eventual perda de sua anterior propriedade real,
nao sendo possivel que reivindique o direito de propriedade perdido em detrimento
do terceiro registral adquirente de boa-fe.

Alinhado a esse questionamento, outra problematica que surge se da em
decorréncia nao da alienagao da propriedade a terceiros, mas, a possibilidade de
constricdo e perda desse imovel para o adimplemento de dividas da empresa
Netspaces. Em estando o imovel tokenizado sob a titularidade da Netspaces, ainda
que o Regulamento estabele¢ga que sua governanga zelara para que nao ocorram
atos de constricdo patrimonial, também n&o se vislumbram meios para evitar essa
medida. Se por exemplo, o imovel vai a leilao, por estar no patriménio da Netspaces,
nao se consegue visualizar como essa alienagdo para pagamento de credores da
empresa seria obstaculizada. A propriedade real pertence a Netspaces, entre ela e o
proprietario do foken existe uma relacdo de natureza obrigacional, ndo sendo
possivel proteger o titular do token destas restri¢cdes.

Isto porque, o Regulamento da Propriedade Digital relativiza toda a
construgédo conceitual que ampara os direitos de natureza obrigacional e real, bem
como retira do sistema registral brasileiro a segurancga juridica que se manifesta por
intermédio do Registro de Imdveis. Ao equiparar conceitos e transferir a confianga
desse negdcio imobiliario para a empresa Netspaces, sem que haja uma limitagao e
um controle na sua atuagdo, ressalvados os impostos por sua propria geréncia,
impde-se um dever de confianga no seu poder de gestao e crenca de que as antigas
propriedades dos usuarios do servico de tokenizagdo nao serdo vinculadas ao
pagamento de dividas.

Salvo imposigdes judiciais, ninguém é compelido a cumprir com o combinado,
portanto, o que se concluiu é que, se a propriedade estiver ainda no patriménio da
Netspaces sera possivel que o proprietario do foken a tenha de volta. No entanto,
em sendo esta transferida, seja por vontade da Netspaces ou por pronunciamento
judicial, ndo ha que se falar em outra coisa que nao responsabilizagdo patrimonial
pela perda do objeto.

Assim, ainda que a Netspaces reproduza em seu site que a tokenizagcdo no
modelo apresentado tenha o intuito de transacionar bens imoveis de forma facil e

simples, a bem da verdade, apresenta mais dificuldades do que solugdes, sendo,
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inclusive, um possivel fator de exponencias problemas.** Em momento algum se
afirma que a empresa em questao fara o apresentado nessa pesquisa, porém, em
razdo da insercdo desse modelo de negdcio no mercado imobiliario, outras
empresas poderao se valer da tokenizagdo apresentada e vir a utiliza-la com fins
escusos, prejudicando terceiros.

Tendo-se a ciéncia de que o Direito ndo deve apenas atuar repreendendo
situagcdes apos a sucessao de danos, o que se pretende com essa pesquisa €
prevenir o acontecimento dos questionamentos apresentados, motivo pelo qual a
sua regulacado é medida que se impde. Nao me parece que o mercado imobiliario
veja com “bons olhos” a troca da seguranga juridica conferida pelo Registro de
Iméveis pela simples fiducia em uma parte da relagéo juridica. Dito isso, 0 modelo
de negdcio apresentado pela empresa Netspaces contribuira para um decréscimo na
economia do mercado imobiliario, visto que, em razdo da assimetria informacional
da tokenizacao os custos de transagao aumentarao consideravelmente.

Conclui-se nesse sentido porque, ao analisar economicamente o modelo de
negocio proposto, parte-se da premissa que o mercado imobiliario € um dos setores
mais dinamicos e influentes da contemporaneidade. O seu carater multifacetario
interfere desde as mais simples compras e vendas, até o planejamento das cidades
que, por consequéncia, interfere na qualidade de vida das pessoas. Sob essa égide,
o mercado imobiliario deve ser regulado de forma equilibrada, para que a insergéo
de um novo modelo de negdcio ndo venha a causar impacto na seguranga juridica e
na atratividade de investidores.

Dessa maneira, se inferirmos que o mercado € o local onde os individuos
realizam as suas trocas, pode-se afirmar que é no Registro de Imdveis que os
individuos perfectibilizam as transag¢des imobiliarias. De outro ponto, para que esse
mercado seja impulsionado, deve haver o encontro dos sujeitos participantes destas
relacdes, i.e., compradores e vendedores. E inegavel que, nem sem o mercado
oferece as trocas mais vantajosas, havendo situagdes em que determinados sujeitos
se beneficiam mais que os outros, situacdes que se refletem em falhas de mercado.
Nessa pesquisa, sob o ponto de vista da eficiéncia operacional do mercado

imobiliario, apresenta-se como falha, principalmente, a assimetria informacional
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deste modelo de negdcio de tokenizagao, fato que, elevara sobremaneira os custos
de transagao no cenario imobiliario.3*

Aponta-se nesse sentido porque, se eventualmente a Netspaces desejar
alienar a propriedade imovel, o terceiro adquirente de boa-fé ndo tem acesso a
informagéo disposta no Regulamento da Propriedade Digital sobre a proibi¢do da
alienacdo. Entdo, o terceiro adquirente, no ambito de sua compreensido, ao
visualizar a certiddo da matricula imobiliaria “acredita” que o negocio juridico é
higido. Perceba que essa nao referéncia na matricula impde um énus ao sistema
registral, prejudicando demasiadamente o terceiro adquirente de boa-fé. De forma
alguma se pretende associar as propriedades real e digital, porém, é imperioso que
essa situacdo que causa impacto no ambiente juridico seja refletida na matricula,
protegendo nédo so6 os individuos da relagdo, mas todo o mercado imobiliario.

Ao ndo dispor dessa informacdo na matricula, aumenta-se a assimetria
informacional, posto que, a possibilidade de que essa omiss&o venha a trazer algum
problema que somente sera solucionado pelo Poder Judiciario €, no minimo,
consideravel. Para que fique claro, conceitua-se assimetria informacional como

sendo:

Problemas que ocorrem em situagdes de interacdo nas quais uma das
partes possui maior quantidade de informagbes a respeito dos bens ou
interesses que pretendam transacionar em si ou a respeito das condutas
(comportamentos) que cada um efetivamente ira apresentar, sendo
impossivel ou muito custoso verificar a efetiva qualidade dos bens ou
interesses pertencentes a outra parte, ou mesmo monitorar o seu
desempenho, permitindo que uma das partes possa se valer desta
circunstancia para obter, inadvertidamente, vantagens as custas da outra.34°

Diante da redacéo, € nitido que a empresa Netspaces controla esse modelo
de negdcio, restando aos proprietarios dos tokens apenas confiarem na boa atuagéo

da empresa. Conforme apresentado, na matricula ndo consta nada, o terceiro

adquirente de boa-fé tem sua informacao reduzida, sendo apenas do conhecimento
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da Netspaces que a propriedade nao deveria ser transferida. Esse modelo pode
contribuir para atos fraudulentos, por conseguinte, a assimetria informacional
contribuira para a um aumento das demandas perante o Poder Judiciario, gerando
inconfiabilidade ao mercado imobiliario e aumentando os custos de transacéao.

Nessa linha de raciocinio, ndo se pode desconsiderar os custos referentes a
tokenizag&o proposta, essa negociagao privada que transfere a realidade registral e
nao expde de forma clara que o token foi trocado pela propriedade, ndo condiz com
trocas mutuamente vantajosas, refletindo em um cenario de ineficiéncia.

Desse modo, para a sua correta implementagdo no mercado imobiliario,
algumas recomendagdes sdo propostas, com o viés de clarificar o modelo de
negocio e permitir que os individuos envolvidos tenham acesso a realidade que se
apresenta. Assim, recomenda-se que:

a) as partes envolvidas na relagdo juridica tenham a ciéncia de que os direitos
reais sdo inscritos no Registro de Imodveis e que, eventuais alienagdes de tokens na
rede Blockchain sempre far&o referéncia a direito obrigacional;

b) em virtude de o sistema registral brasileiro se submeter quanto as
aquisi¢cdes da propriedade derivadas de negocios juridicos inter vivos ao sistema do
titulo e do modo, qualquer negociagao vinculada a tecnologia Blockchain n&o se esta
a tratar de transferéncia do direito real de propriedade imovel, representado apenas
no Oficio Imobiliario;

c) ao ser realizada a escritura publica de permuta da propriedade pelo token,
este devera ser afetado a propriedade no ambito do Registro de Imoveis, de forma
que seja publicizada essa situagao juridica e, consequentemente, sejam impedidos
atos de disponibilidade da propriedade imovel.

Portanto, tendo por base que nesse modelo de negdcio ocorre uma completa
desvinculagdo entre a propriedade fisica e a propriedade digital, pretende-se, para
correta insercdo da tokenizagdo dos negocios imobiliarios no sistema registral
brasileiro que o token fique afetado a propriedade real, i.e., que se vinculem.

Entretanto, o termo vinculagdo aqui tratado ndo deve ser visualizado sob o
aspecto do espelhamento da propriedade digital na propriedade real, isto porque,
primeiramente, a propriedade imével é um direito real incluido no ordenamento
brasileiro através de lei em sentido estrito. De maneira contraria, a propriedade
digital esta vinculada a seara dos direitos obrigacionais, ndo sendo o Regulamento
da Propriedade Digital apto a criar um direito real, motivo pelo qual se entende que
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um espelhamento configuraria uma falta de compreens&o conceitual dos institutos,
aliada a falsas interpretacdes de que as aquisicdes de fracdo do token se refletiriam
na propriedade imobiliaria. Até porque, os direitos reais pressupdem
obrigatoriamente a inscricdo no Registro de Imoveis, ndo sendo possivel equipara-
los ao registro efetuado na rede Blockchain. Assim, as transagdes que envolvam a
propriedade digital na Blockchain se referem unica e exclusivamente a direitos de
natureza obrigacional.

A vista disso, pretende-se a vinculagdo no sentido de que ao ser efetivada a
tokenizagdo apresentada pela empresa Netspaces, obrigatoriamente deve ser
publicizado na matricula imobiliaria que o token objeto da troca da propriedade se
encontra afetado a esta. Nao se pleiteia trata-los como iguais, vez que totalmente
diferentes, no entanto, busca-se vincula-los para a protecdo do mercado imobiliario.
Diante desse cenario, se proibe que a propriedade real seja alienada a terceiros,
vinculando-a ao negécio entabulado de digitalizagdo da propriedade.

Entdo, a alternativa que responde a interface entre o ordenamento juridico e
as novas tecnologias, ou melhor, entre o sistema registral brasileiro e a Blockchain,
somente se encontra amparada se houver a regulagdo desse negdcio imobiliario,
medida que permitira a correta implementacido da tokenizagdo no cenario imobiliario
brasileiro. A par disso, é inegavel que o Direito encontre limitagées perante as novas
tecnologias, ai porque determinados instrumentos precisam ser regulados para que
seu ingresso se dé sob o viés da seguridade. E, consoante a rigidez do sistema
registral brasileiro, garantidor da titularidade das propriedades e das transagdes
imobiliarias, o formato deste modelo de negocio apresentado até entdo parece ser
um empecilho ao desenvolvimento do mercado de tokenizacéo. E € por isso que se
propde levantar a questdo de um marco regulatério para a tokenizagdo dos negdécios
imobiliarios, permitindo que, sua inser¢gdo no cenario brasileiro seja lastreada em
seguranca juridica.’®

Assim, entende-se que o cenario ideal para a correta implementacdo do
modelo de negocio proposto pela empresa Netspaces se da mediante a instituicao
do denominado patriménio de afetag&o, vinculando a propriedade fisica objeto da

digitalizacdo ao foken emitido. Por intermédio da afetagdo patrimonial é imposto um

3%0 | OPES, Nathalia Lima Feitosa; RODRIGUES, Renato José Mirisola. Tokenizag&o imobiliaria: a
necessaria discussao sobre o custodiante. Lift Papers, [s. /], v. 6, n. 6, dez. 2023. Disponivel em:
https://srv548426.hstgr.cloud/uploads/Tokenizacao_imobiliaria_a_necessaria_discussao_sobre_o_cu
stodiante_185fdcfda9.pdf. Acesso em: 22 fev. 2025.
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6nus ao bem afetado, o qual é tornado imobilizado para atingir um objetivo
especifico, limitando o uso pelo seu titular, no presente caso, limitando a
disponibilidade da propriedade real, sem, contudo, alterar o modelo de transferéncia
da realidade registral. Nesse sentido, define-se patriménio de afetacdo com sendo:

[...] uma universalidade de direitos e obrigagdes destinada ao cumprimento
de determinada fungao e integrado ao patriménio geral. Organizado para
determinado fim, esse complexo de bens, direitos e obriga¢des é dotado de
autonomia funcional para alcangar esse fim [...]*%

Essa afetacdo, esse 6nus, serve como meio de garantia aos credores que se
encontram vinculados ao bem afetado, vez que o bem é segregado para dar-lhes
preferéncia. Em razéo disso, o titular desse patriménio que foi afetado, ou melhor,
separado para o cumprimento da obrigacdo que lhe da origem, faz com que a
empresa prestadora do servigo de tokenizacdo nao possa alienar o bem afetado,
sob pena de nulidade do ato de alienac&o.%*? Mas frise-se, ainda que alienado sob o
viés obrigacional, o ingresso desse titulo esbarrara na qualificac&o registral realizada
no Registro de Imoveis, vez que o patriménio de afetagdo estara previamente
publicizado mediante um ato de averbagao ou registro na matricula imobiliaria.

Nesse sentido, o que se pretende com a afetacdo é que ocorra a
especializagdo da propriedade real como garantia pela emissdo do token, assim,
segrega-se o patriménio com a oneragao do bem submetendo-o a um vinculo real (0
patriménio de afetacdo possui natureza juridica de direito real) que se destina ao
cumprimento de uma obrigacéo especifica.®**® Logo, a propriedade real fica separada
do patrimbénio da empresa Netspaces, sendo destinada ao cumprimento das
obrigagdes pactuadas no Regulamento da Propriedade Digital, i.e., garantindo o
cumprimento das obrigagdes aventadas pela disponibilizagdo do token.

Sob essa premissa, verifica-se que, o patriménio de afetagdo que se pretende
consignar neste modelo de negdcio harmoniza com as principais caracteristicas dos
direitos reais, ai porque detém essa natureza juridica. Dentre as principais
caracteristicas da propriedade brasileira apresentadas ao longo do primeiro capitulo,
o patriménio de afetagao é também considerado um direito absoluto, sendo oponivel

351 CHALHUB, Melhim Namem. Da Incorporacgao Imobiliaria. 3. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro:
Renovar, 2010. p. 82.

352 CHALHUB, Melhim Namem. Alienagao Fiduciaria: Negocio Fiduciario. 7. ed. rev., atual. e ampl.
Rio de Janeiro: Forense, 2021. p. 117.

353 MAMEDE, Gladston; MAMEDE, Eduardo Cotta. Blindagem patrimonial e planejamento juridico.
5. ed. Sao Paulo: Atlas, 2015. p. 28.
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contra todos os membros da coletividade (oponibilidade erga omnes). Ainda que
possa ter outros tipos de enquadramento, propde-se sua implementagdo como uma
espécie de garantia, sendo, dessa maneira, idealizado como um direito real de
garantia.®*

Em decorréncia desse tratamento, enquanto uma garantia real, objetiva-se
vincular a propriedade real objeto da tokenizagdo ao cumprimento da obrigacdo de
disponibilizagado do token. Indubitavelmente, possuindo as garantias reais o cond&o
de determinar que um bem seja vinculado a satisfacdo da obrigagéo, esse instituto
seria apto a gerar seguranga juridica a todos os atuais proprietarios dos tokens que
transferiram suas propriedades a Netspaces. Ao afetar a propriedade ao pagamento
prioritario dessa obrigac&o, constitui-se sobre a propriedade o direito de sequela,
sendo permitido ao titular do foken perseguir essa propriedade até que efetivamente

retorne ao seu patriménio.’*

Desse modo, quando temos um bem separado e determinado do patriménio
do devedor para responder por obrigagdo, deparamo-nos com o fenédmeno
da especialidade da garantia. A regra geral é que todo o patriménio do
devedor responde por suas dividas. Quando ha direito real de garantia,
especializa-se um bem, isto &, individualiza-se e determina-se o que a
principio era indeterminado, respondendo ele preferencialmente por
determinada divida.3%

Lembre-se, a inser¢do do patriménio de afetacdo transforma a relacdo de
natureza apenas obrigacional entre a empresa Netspaces e os proprietarios dos
tokens em um vinculo de natureza real. Caracterizada como uma relagao acessoria
da obrigacdo principal, sua finalidade é reforgar o cumprimento da obrigagdo, ou
seja, € uma garantia que, em razdo do seu modelo, tem-se como um direito real.®’
Desse modo, o que ficaria submetido apenas a responsabilizacdo patrimonial em
uma eventual alienagcdo da propriedade a terceiros, passa a obrigar que o
proprietario do token tenha o retorno de sua propriedade. Por consequéncia, ao
trazer seguranga juridica a tokenizagdo proposta pela Netspaces, se mostra

354 ALBUQUERQUE, Anna Sylvia Vitorino de. Patriménio rural de afetagdo — novo direito real de
garantia? 2021. Dissertagao (Mestrado Profissional em Direito) - Programa da Escola de Direito de
Sao Paulo, Fundagéo Getulio Vargas, Sao Paulo, 2021. Disponivel em:
https://repositorio.fgv.br/server/api/core/bitstreams/f9f27832-a26a-46ea-b6cc-edaf4566cc95/content.
Acesso em: 22 fev. 2025.

355 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituigoes de direito civil. 25. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2017.v. 4, p. 292-298.

3% VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: Direitos Reais. 20. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2020. p. 592.
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viabilizada sua implementagao no cenario brasileiro e facilitada a sua expansao no
mercado imobiliario.

Nessa senda, na medida em que os direitos reais sdo submetidos ao principio
da taxatividade, para que seja inserido o patriménio de afetagcdo nesse negdcio
imobiliario sera necessario a elaboracdo de uma Lei em sentido estrito. Ademais, por
se estar diante de matéria vinculada aos Registro Publicos, por ser competéncia
privativa da Unido legislar sobre essa tematica (Artigo 22, inciso XXV, da
Constituicdo Federal)®*®, é impositivo a elaboracdo de uma Lei Federal
regulamentando o patriménio de afetagdo nesse negocio imobiliario.

De forma a contribuir com a sua implementacéo, aponta-se que esse instituto
ja se encontra regulado em determinadas Leis para alguns atos especificos como: o
Patrimonio de Afetac&o do artigo 31-A e seguintes da Lei n° 9.514, de 1997 (Lei da
Incorporacgao Imobiliaria)®**°; o Patrimonio Rural de Afetagdo dos artigos 7° ao 16 da
Lei n® 13.986, de 2020 (Lei do Agronegdcio);**° e o Patrimdnio de Afetagcédo do artigo
18-A e seguintes da Lei n° 6.766, de 1979 (Lei do Parcelamento do Solo).%!

Posteriormente a criacdo da Lei Federal que regulamenta o patriménio de
afetagdo vinculando o imovel objeto da matricula ao token, devera ser publicizada
essa situagdo na matricula imobiliaria. Diante disso, sendo os direitos reais de
garantia objeto de inscrigdo no Registro de Imdveis, consoante 0 que apregoa o
artigo 172 da LRP,*2 pretende-se a inclusao deste ato mediante a sua averbac¢ao na
matricula imobiliaria. Sob esse viés, pretende-se que seja incluido no rol das

averbagdes disposto no artigo 167, inciso Il, da LRP, que trata das averbagdes o
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Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I9514.htm. Acesso em: 23 fev. 2025.
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seguinte: (i) patriménio de afetagdo em garantia da tokenizagdo dos negocios
imobiliarios.36s

Insta pontuar que, ainda, outra solu¢do foi pensada no intuito de auxiliar o
mercado imobiliario a reduzir a assimetria informacional neste modelo de negdcio.
Todavia, apos o aprofundamento da pesquisa, verificou-se que o idealizado nao era
a melhor solugcdo. Nesse sentido, questionou-se a possibilidade de que os smarts
contracts que viabilizam a emisséo dos fokens, fossem também programados para,
além do registro das transagcbes de fracbes de tokens na rede Blockchain,
comunicassem o Registro de imoveis, interconectando-os.

No entanto, verificou-se que essa solugao, além de dificultosa, permitiria a
descaraterizagao do proprio sistema registral brasileiro. Isto porque, ingressariam na
matricula imobiliaria situa¢cdes de natureza obrigacional, podendo causar confusbes
quanto ao direito de propriedade. Ademais, refletiu-se sobre a possibilidade de que
essas comunicagoes (transagdes na rede Blockchain) fossem inseridas na matricula
imobiliaria mediante uma averbagao por simples noticia. Ocorre que, se essa pratica
for disseminada no ambiente imobiliario, em havendo a subdivisdo do token em
diversas fragbes, sendo efetuadas as comunicagdes ao Registro de Imoveis,
impactaria na poluicdo da matricula, vez que seriam incluidos diversos atos extra
tabulares. Ainda, no intuito de ndo a poluir, refletiu-se sobre a criagcdo de uma
matricula digital paralela ao folio real, fato que, poderia ser objeto de distorgbes no
cenario juridico. Essas solu¢des se mostraram ineficientes tanto ao sistema registral
brasileiro quanto ao mercado imobiliario.

Analisados todos os possiveis cenarios, conclui-se que a instituicdo do
patriménio de afetacdo € a solugdo mais adequada para viabilizar a tokenizagado dos
negocios imobiliarios apresentada pela Netspaces. Além de ser o meio mais seguro
ao mercado imobiliario, a sua regulagao permitira a expansao desse novo modelo de
negocio. Ao verificarem que o modelo de negocio se encontra protegido, os players
do mercado imobiliario tendem a disseminar essa pratica de atuacéo, sob essa 6tica,
nao se visualiza outro meio que reforce a seguranga juridica do sistema que a

atuagao do Registro de Imoveis na protegcao desses negocios.

363 BRASIL. Lei n° 6.015 de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e da
outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1973. Disponivel em:
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159

Por fim, a correta implementagdo da tokenizagdo dos negocios imobiliarios,
embora permita o acesso a “propriedade privada” a individuos que ndo possuem
condigbes financeiras adequadas, s6 sera um atrativo seguro com a observancias
das recomendacgbes expostas nessa pesquisa, bem como com a instituicdo do
patriménio de afetacdo protegendo o titular do token. Regular esse negocio
imobiliario € permitir a redugdo da assimetria informacional, fato que, diminui os

custos de transagao e possibilita mais investimentos ao mercado imobiliario.
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5 CONSIDERAGOES FINAIS

O surgimento das novas tecnologias tem revolucionado profundamente a
sociedade, redefinindo diversos padrbes pré-estabelecidos. No ambiente registral, a
insercao desses artificios ndo ecoa de maneira diferente, sem pestanejar, as
inovagdes contribuem para que a cada nova figura que se apresente, o sistema se
adapte e evolua. E inegavel que, o Direito sempre encontrara limitagdes perante as
novas tecnologias, fato que, exige uma reprogramacgao de alguns institutos para que
seja possivel adequa-los ao cumprimento desse mundo “novo”.

Nesse contexto, emerge essa pesquisa, como um meio de compreenséo dos
Nnovos negocios que surgem na sociedade contemporanea, interconectando os
individuos que nao estranham o “novo” e se arriscam a realizar tarefas em
ambientes tecnoldgicos ainda pouco difundidos.

Nao ha duvidas, ainda mais apds essa pesquisa, de que a inser¢ao da
tecnologia Blockchain importara em uma resposta da ciéncia juridica a evolugao que
se apresenta. Assim sendo, essa pesquisa buscou contribuir para clarificar alguns
instrumentos juridicos frente a essa arquitetura, cabendo, principalmente, aos
players do mercado imobiliario, cuja necessidade de compreensdo do
funcionamento e avaliacdo do que se estabelece se torna imperiosa, de forma a
afastar eventuais anseios do que esta por vir.

Imposta essa nova realidade digital, a pesquisa teve o intuito de analisar o
reflexo do surgimento da tecnologia Blockchain no mercado imobiliario,
principalmente sob o viés de sua interagdo com o Registro de Imoveis.

Sob essa légica, independentemente do avango das geragdes, as aflicbes
sobre as mudangas de panorama, sobre a criagcdo de uma ferramenta que retirara
determinada profissdo do mercado, sempre existiu e continuara existindo. Esse
sentimento parece ser intrinseco ao ser humano.

Ai porque se conclui que, desde sempre o0 “novo” trouxe espanto, mas, aqui
cabe a reflexdo, a quem? Aos profissionais do direito e aos pesquisadores cabe o
exercicio de analisar e desenvolver os instrumentos que respondam as duvidas da
sociedade, sendo nesse contexto o surgimento dessa pesquisa, questionar o
potencial da tecnologia Blockchain frente ao Registro de Imoveis.

Sob esse viés, concluiu-se que, esta nova ferramenta tecnoldgica, pelo

menos diante do formato desenvolvido ao longo dessa pesquisa, ndo apresenta o
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condao de substituir o sistema registral brasileiro, apenas inclui no cenario nacional
um novo modelo de negocio imobiliario que se denominou de “tokenizagao
imobiliaria”, unindo-os.

Atenta-se a isso porque, muito se comenta nos corredores da atividade sobre
a extirpacdo de registradores e notarios com o desenvolvimento das novas
tecnologias, mas, cabe aqui, trazer minha contribuigdo sobre o tema.

De inicio, conclui-se como atingidos os objetivos dessa pesquisa, vez que, ao
seu final, foi possivel a obtengcdo das respostas aos questionamentos enderecados
de plano. Em razao disso, esclarecesse os motivos que delinearam a construgao
dessa dissertagao.

Com a insergédo da tecnologia Blockchain no cenario mundial, tida como a
inovacdo mais importante desde o surgimento da internet, verificou-se em uma
analise rasa que, por se tratar de um “sistema de registro” que €& sinbnimo de
eficiéncia e seguranga, foi pautado no ambiente registral a possibilidade desta
arquitetura substituir o Registro de Iméveis.

De plano, depreende-se que, somente em uma analise superficial se permite
apontar que a Blockchain teria a capacidade de substituir o sistema registral
brasileiro. Nesse ponto, a pesquisa se importou em apresentar tanto o processo
evolucional do direito de propriedade imovel quanto do seu sistema registral, para
que, a par disso, fosse verificado que o Registro de Iméveis, enquanto um sistema
construido ao longo de séculos, € o garantidor da seguranca juridica imobiliaria.

A partir dessa otica, foi pensado como pressuposto da pesquisa a
possibilidade de que fosse feito na tecnologia Blockchain a transferéncia das
propriedade imobiliarias. Diante desse cenario, verificou-se necessario abordar os
meandros do direito de propriedade, trazendo desde suas primeiras caracterizagdes
até o seu formato atual, posto que, a propriedade imobiliaria € dotada de caracteres
especificos.

De forma a vincular a tecnologia ao Registro de Imodveis, mostrou-se
necessario a apresentagao do sistemas registrais imobiliarios, na medida em que,
sao eles que direcionam o modo de aquisi¢ao das propriedades imobiliarias.

A pesquisa entdo, na tentativa de refletir cenarios semelhantes, apontou como
objeto de estudo as aquisi¢des derivadas de um negocio juridico inter vivos, de
forma que, houvesse a comparagdo as transagdes veiculadas pela tecnologia
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Blockchain, nesse ponto, foi feita a vinculagdo a um cenario de compra e venda
imobiliaria.

Para alcancar essa resposta, aprofundou-se no modo de funcionamento do
sistema registral brasileiro, sendo verificado que, somente uma alteragcéo
significativa do direito de propriedade imovel aliada a uma ressignificagdo dos
direitos obrigacionais e reais, permitiria a substituicdo da rede Blockchain pelo
Registro de Imoveis. E, além disso, verificou-se a divergéncia dos planos de
tratamento, ao passo que a tecnologia se insere no plano econémico, o Registro de
Iméveis representa a dimenséo juridica, ndo havendo concorréncia entre ambos.

A par disso, apos essa conclusdo, verificou-se que essa tecnologia incluiria
um novo modelo de negdcio, ndo excluindo o Registro de Imdveis, mas, conectando-
se a ele. Assim, discorreu-se sobre a tokenizagdo dos negodcios imobiliarios
apresentada pela empresa Netspaces. Nesse modelo, a prestadora do servigo de
tokenizagdo exige como subsidio para a formalizacdo deste negdcio juridico a
elaboracdo de uma escritura publica de permuta, assim, efetua-se a troca da
propriedade imobiliaria pelo token.

Esse modelo de negdcio é viabilizado pelo Regulamento da Propriedade
Digital, instrumento de natureza obrigacional que distorce os conceitos de natureza
real. Em uma de suas clausulas, a entdo proprietaria real, Netspaces, se vé
impedida de alienar a propriedade. Ocorre que, essa informag¢ao néo € traduzida na
matricula e, diante da formatagdo do sistema registral brasileiro, principalmente em
razao da transferéncia da realidade registral, fez surgir a necessidade de regulagao
desse modelo de negdcio, sob pena de o proprietario do token vir a perder a sua
propriedade.

Assim, a pesquisa surgiu com o pressuposto (problema) de regular esse
modelo de negdcio e, juntamente a isso, permitir a sua expans&do no mercado
imobiliario. Tendo sido explicitado a construcdo do raciocinio, depreende-se que
todos os objetivos foram alcangados.

Por essa razao, no primeiro capitulo, foi apresentado o direito de propriedade
como algo inerente ao ser humano, sendo, inclusive, uma extensao deste. Tendo-se
a ciéncia de que o ato de apropriacdo nos remete a insergéo da inteligéncia humana
no mundo dos fatos, foi apresentada a evolucéo histérica do direito de propriedade
sob o critério da periodizag¢ao da histéria humana.
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Nesse sentido, discorreu-se sobre a propriedade no Direito Romano,
arcaboucgo que foi objeto de influéncia ao sistema brasileiro, tendo sido apresentado
os modelos de propriedade até a sua designagdo como individual. Enfatizou-se que,
por intermédio do Direito francés, em um periodo marcado pelo liberalismo, a
propriedade foi considerada “quase” mais importante que o individuo, sendo o
Caodigo Napolebnico apelidado de “Codigo da Propriedade”. Ainda, esclareceu-se as
dificuldades enfrentadas no periodo pelo carater ilimitado da propriedade, sendo
reformulados os paradigmas econémicos para a inser¢do do carater social da
propriedade. Assim, apresentou-se desde a nogado coletiva e comunitaria da
propriedade até o seu conceito individualista e absoluto, fazendo inferir a
necessidade de contextualiza-la com o Direito brasileiro.

Em razéo disso, tendo o Direito brasileiro sofrido influéncia de muitos desses
mandamentos, apresentou-se como a propriedade imobiliaria brasileira se
desenvolveu ao longo seéculos. Com base nisso, verificou-se que, até a
implementagédo da Lei n°® 1.237, de 1864, e seu Decreto Regulamentador n°® 3.453,
de 1865, todas as relacbes eram baseadas unica e exclusivamente em torno do
exercicio da posse, sO sendo incluido o registro das propriedades imobiliarias com
esse dispositivo legal.

A par disso, abordou-se o direito de propriedade ao longo das Constituigdes,
esclarecendo seu processo de evolucéo, i.e., do carater ilimitado a fungado social.
Sob esse viés, foi apresentado esse processo de transicdo na seara
infraconstitucional, concluindo-se que o CC/02 foi a normativa responsavel por
extirpar os preceitos patrimonialistas do CC/16, adequando o direito de propriedade
a nova ordem de bem-estar social.

Diante disso, foram apresentadas as caracteristicas da propriedade imobiliaria
brasileira, a descrevendo como um direito real por exceléncia, na qual, em que pese
o proprietario possua as faculdades de exercicio sobre o objeto imobiliario, a sua
conducdo deve ser pautada no respeito a coletividade. Dentre as caracteristicas,
enfatizou-se o carater absoluto da propriedade imobiliaria, apontando que sob esse
caractere se extrai o direito de opé-la a todos membros da coletividade. Dito isso,
inferiu-se que, essa oponibilidade tem raz&o de ser pela publicidade conferida aos
direitos reais no Registro de Imoveis.

Por consequéncia, esclareceu-se que, a publicidade registral é apta a

identificar tanto o direito inscrito quanto seu titular, ai porque se concluiu que
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somente os direitos reais sdo dotados de oponibilidade erga omnes, nao recebendo
o mesmo tratamento os direitos de natureza obrigacional.

Sob essa logica, inferiu-se que cabe ao proprietario descrito na matricula opor
o seu direito de propriedade, nascendo a partir desse cenario o direito de sequela.
Assim, foi apresentado que os direitos de natureza obrigacional emanam efeitos
apenas inter partes, logo, diferentemente da hipotese de perseguir a propriedade,
em havendo o descumprimento de um vinculo de natureza obrigacional, restara ao
seu titular apenas o direito de responsabilizagédo patrimonial.

Com base nisso, a pesquisa se debrugcou em analisar as aquisicbes da
propriedade imobiliaria decorrentes de um negdcio juridico inter vivos, apontando
que, a perfectibilizagado da transferéncia da propriedade imoével sé ocorre mediante o
registro. Assim, deu-se enfoque a Aquisicdo pelo Registro de Titulo, sendo
esclarecido que é substrato dessa formatagcdo a exigéncia de um titulo e, seu
consequente registro para a transferéncia da propriedade imobiliaria. Apontou-se
entdo que, enquanto nédo registrado o titulo, este & apto a vincular apenas direitos
obrigacionais, s6 havendo a constituicdo do direito real da propriedade imovel com o
registro no Registro de Imdveis.

Superado esse primeiro momento, no segundo capitulo, verificou-se que,
houve um aumento significativo dos negdcios imobiliarios com o surgimento das
propriedades imobiliarias individuais (privadas). A partir dai, no intuito de trazer mais
seguranca juridica a essas relagdes, adveio a necessidade de criagdao de um érgéo
que fosse apto a dar publicidade a essas aquisi¢des, i.e., 0 Registro de Imoveis.
Assim, mediante esta imposi¢ao, foram delineados os sistemas registrais imobiliarios
como os instrumentos aptos a dar seguranga e eficacia as aquisicbes da
propriedade imobiliaria.

Sob esse pretexto, apresentou-se o0s principais sistemas registrais
imobiliarios, contextualizando-os, primeiramente, sob a otica da qualificagcédo
realizada pelo registrador imobiliario, ou seja, abordou-se as caracteristicas
inerentes aos sistemas de Registro de Documentos e de Registro de Direitos. Com
base nisso, inferiu-se que, em razdo de uma qualificacdo mais acentuada do
registrador de imoveis no sistema de Registro de Direitos, o direito publicizado nesse
sistema € garantido, extraindo-se tanto uma presuncédo de veracidade do direito
posto quanto uma protecdo mais evidente ao terceiro adquirente de boa-fé que
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acredita na informacgao registral. Ao revés do sistema de Registro de Documentos
que, inclusive, é um publicizador de situagdes inveridicas.

Posteriormente, foi dado o devido enfoque a publicidade conferida pelos
principais sistemas registrais imobiliarios, sendo apresentado o momento em que se
constitui o direito real de propriedade em cada sistema registral, discutindo-se ainda,
a interface entre os direitos obrigacionais e reais.

Mediante essas constatacdes, aliada as diferentes formas de publicidade que
sdo conferidas nos sistemas registrais imobiliarios, conclui-se que a forma como a
publicidade € veiculada em cada sistema registral, ou melhor, o momento em que os
proprietarios adquirem, de fato, a propriedade imovel, acaba refletindo na seguranga
juridica esposada nos sistemas registrais.

Portanto, sistemas em que o registro possui carater declaratério, se verifica
que a aquisicao da propriedade ocorre fora do ambiente registral, havendo pouca
protecdo aos terceiros interessados. De outro ponto, a légica é verdadeira, assim
sendo, quando o registro constitui o direito de propriedade, o adquirente acaba se
tornando mais protegido. Desse modo, importa evidenciar que, em regra, 0s
sistemas de Registro de Documentos se preocupam com a seguranga do verdadeiro
titular da propriedade (seguranga juridica estatica) ao passo que os sistemas de
Registro de Direitos se preocupam com a seguranga dos terceiros adquirentes de
boa-fé (seguranca juridica dinédmica).

Diante desse cenario, tendo por base as aquisicdes da propriedade imobiliaria
decorrentes de um negocio juridico inter vivos, foram apresentados especificamente
0s principais sistemas registrais imobiliarios.

Nesse sentido, inferiu-se que o sistema francés se manifesta com a
transferéncia da propriedade pelo simples acordo entre as partes, possuindo o
contrato efeito translativo da propriedade, sendo o registro mero publicizador dessa
situagcdo perante terceiros. Alertou-se ainda que, em virtude de o contrato possuir
efeito juri-real — unificar os planos obrigacionais e reais, eventual vicio no negdcio
obrigacional € causa de invalidagdo do registro. Assim sendo, verificou-se que a
seguranga buscada nesse sistema € a estatica, ndo sendo dada a devida protecéo
ao terceiro adquirente.

De outro ponto, apresentou-se o sistema alemao, caracterizado pela
exigéncia do registro para a constituicdo da propriedade imobiliaria. Foi apontado

que, nesse sistema, sdo necessarios, em regra, trés atos para a transferéncia da
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propriedade, ndo importando o defeito no primeiro destes — negdcio juridico
obrigacional, sendo discorrido, por consequéncia, sobre a separagdo dos planos
obrigacionais e reais, e a abstragdo da causa do registro. Nessa toada, importa a
esse sistema a seguranga juridica dinamica, i.e., busca-se proteger os terceiros
adquirentes de boa-fé.

A vista disso, discutiu-se todo o processo evolutivo do sistema registral
brasileiro, tendo o sistema romano influenciado na sua configuragdo. Retomou-se
desde o periodo da Coroa Portuguesa, de modo a ficar cristalino como se
desenvolveu o sistema registral brasileiro e como se encontra atualmente. Tendo
esse norte, qualificou-se o sistema brasileiro como submisso ao sistema do titulo e
do modo, logo, para que ocorra a transferéncia da propriedade imobiliaria se faz
necessario a confecgdo de um titulo e, posteriormente, seu registro na matricula
imobiliaria (modo).

Apresentou-se as caracteristicas do sistema registral brasileiro, qualificando-o
como um sistema de Registro de Direitos, em que existe uma qualificacdo
extenuada dos titulos apresentados, ai porque sao garantidos os direitos inscritos.
Abordou-se ainda que, em regra, a presungao conferida a tutela do trafico imobiliario
em sistemas de Registro de Direitos € absoluta. A partir disso, foi apontado que o
sistema registral brasileiro detém uma presuncédo relativa de veracidade das
informagdes do registro, buscando, ao menos majoritariamente, a protecdo dos
verdadeiros titulares dos direitos em detrimento da protecdo dos adquirentes de boa-
fé.

Ocorre que, constatou-se nessa pesquisa que, com a inclusao do principio da
concentracédo dos atos na matricula pela Lei n® 13.097, de 2015, passou-se a discutir
no ambiente registral brasileiro a implementagédo do principio da fé publica registral,
havendo, entdo, protegcdo aos terceiros adquirentes de boa-fé que acreditam na
verdade publicizada com o registro. Sob o pressuposto principiolégico da tutela da
aparéncia gerada pela publicidade registral, o terceiro adquirente de boa-fé
encontra-se resguardado.

Assim, concluiu-se que o sistema registral brasileiro passou a ter como
finalidade a seguranca juridica dinamica, ndo sendo transparente para com o
mercado imobiliario que questdes extra registrais venham a impactar na perda da
propriedade pelos terceiros adquirentes. Sob esse enfoque € que se vislumbra o
problema dessa dissertagdo, ou seja, diante da assimetria informacional do modelo
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de negodcio apresentado pela Netspaces se depreende pela necessidade de
regulagao.

Por fim, no terceiro capitulo, apresentou-se o surgimento e a forma de
atuacdo da tecnologia Blockchain. Discorreu-se que a Blockchain é considerada a
inovacédo mais disruptiva desde a implementacéo da internet, nesse sentido, ao ser
similar a um sistema de registro — livro razdo compartilhado — apontou-se suas
caracteristicas para que depois fosse possivel inferir se detinha potencial de
substituir o Registro de Imoveis.

Definiu entdo, que a tecnologia Blockchain € uma base de dados que mantém
um sistema de registro distribuido, em que as transag¢des sdo registradas com
segurancga e imutabilidade, sendo composta por inumeros blocos que se juntam para
formar uma cadeia. Esse livro razéo é apto a fornecer prova de todas as transacoes,
sendo insuscetivel de adulteragdes, fato que, causa no mercado imobiliario um
verdadeiro deslumbramento quanto a sua utilizagao.

Diante dessa forma de atuagao, foram apontados os questionamentos sobre a
possibilidade desta tecnologia vir a expurgar os sistemas registrais imobiliarios, fato
que, sob a otica registral brasileira concluiu-se pela total impossibilidade. Nessa
l6gica, foi apresentado que o tratamento concedido ao direito de propriedade
brasileira bem como seu modo de aquisigdo ndo € compativel com a forma de
atuagdo da tecnologia Blockchain. Atualmente, verificou-se ndo ser possivel a
retirada de um terceiro imparcial como representante de direitos para além das
partes envolvidas na relagdo juridica, sendo esse um dos pressupostos em um
sistema de garantia do direito inscrito.

O que se infere, nessa pesquisa, € que a Blockchain ira se conectar ao
Registro de Imoéveis, assim, ciente de que seu propdsito é incluir um novo modelo de
negocio, passou-se a apresentar a tokenizagado dos negocios imobiliarios.

Com base nisso, estabeleceu-se que a tokenizacdo € o processo de
transformagdo de algo de valor em um token digital utilizado na rede Blockchain.
Assim, foram apresentadas as espécies de tokens, inferindo-se que o modelo de
negocio apresentado pela Netspaces se baseia em uma NFT tangivel, i.e., um
asset-backed token. Essa espécie de token traz materialidade ao mundo digital,
permitindo que se tokenize ativos reais como propriedades imobiliarias.

Por consequéncia disso, apresentou-se o modelo de negocio inserido no
ambiente brasileiro pela empresa Netspaces Propriedades Digitais Ltda., o qual se
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manifesta pela transferéncia da propriedade fisica — formal — em contrapartida de um
token representativo do imovel digital.

Como referido, a tokenizacdo apresentada desloca temporariamente a
realidade registral sem que existam informagbes concretas sobre o retorno a
situagcédo original. Reiterou-se que, quando desejasse o proprietario do token era
apto a pedir a propriedade imovel, ocorre que, nesse negocio juridico, a seguranca
juridica enderegada normalmente ao Registro de Imdveis foi transferida a
Netspaces, empresa responsavel pela geréncia das propriedades.

Fato é que, foram criados cenarios em que a Netspaces, entdo proprietaria
tabular, alienava a propriedade a terceiros. Nessa otica, foi feita a juncédo de todos
os capitulos até entdo apresentados, isto porque, o terceiro adquirente da
propriedade, confiando na informacdo publicizada, adquire a propriedade
desconhecendo a relagdo obrigacional subjacente entre a empresa e o titular do
token.

Diante desse pressuposto da pesquisa, verificou-se que, o direito do titular do
token é apenas obrigacional, de modo que, se a empresa Netspaces alienar a
propriedade imével ndo sera possivel que o titular do token a recupere, s6 cabendo
a este direito a indenizagdo. Criou-se ainda o cenario de que se o titular do token
tivesse um direito suscetivel de publicizagdo, apto a tornar o seu direito obrigacional
com eficacia real, em nao o publicizando, a depender da submissdo do sistema
registral brasileiro ao principio da legitimagao registral ou ao principio fé publica
registral, o proprietario do foken poderia reaver a propriedade ou ser apenas
indenizado pela sua perda.

Enfatizou-se que, a transferéncia da realidade registral que coloca a
Netspaces como proprietaria real e o titular do foken apenas com direito
obrigacional, em sendo alienada a propriedade imobiliaria ao terceiro adquirente de
boa fé, ndo seria mais possivel reavé-la, logo, diante dessa construgcado
argumentativa e expositiva, a pesquisa propde a regulagao deste modelo de negdcio
como meio de prevencio aos questionamentos apresentados.

Portanto, a pesquisa concluiu que o formato atual desse modelo de negdcio
representa um decréscimo ao mercado imobiliario, visto que, em razdo de sua
notoria assimetria informacional a tokenizagdo apresentada implicara no aumento

consideravel dos custos de transagéo.
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Nesse sentido, a pesquisa se encerra propondo a regulacdo desse negdcio
imobiliario com a afetagdo do foken a propriedade. Dessa maneira, com a
elaboracdo de uma Lei Federal e, posteriormente, a inclusdo do patriménio de
afetacdo como ato de averbacdo na matricula, o terceiro adquirente de boa-fé
restara protegido, contribuindo essa pesquisa para o melhoramento do mercado
imobiliario.

Portanto, conclui-se que para a maior eficiéncia do mercado imobiliario é
imperioso que exista uma vinculagédo entre as propriedades - real e digital, sendo
indispensavel a afetagdo do token a propriedade. Os ambiente negociais anseiam
por situagdes claras e precisas, fato que, nesse negdcio imobiliario ndo se
vislumbra, haja vista a assimetria informacional apontada.

Por fim, conclui-se que esse conjunto de medidas importardo na redugéo da
assimetria informacional e, sem sombra de duvidas, diminuirdo os custos de
transacdo. Em um ambiente mais seguro de atuacgdo, os players do mercado
imobiliario tendem a disseminar a tokenizagdo dos negocios imobiliarios, mas frise-
se, por conseguinte, que a expansao desse negocio imobiliario passa pela
observancia e os cuidados do Registro de Imoveis, expoente na manutencdo da

seguranca juridica imobiliaria.
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Importagao e da Cofins-Importagdo incidentes sobre a receita de vendas e na
importagao de partes utilizadas em aerogeradores; prorroga os beneficios previstos
nas Leis n © 9.250, de 26 de dezembro de 1995, 9.440, de 14 de margo de 1997,
10.931, de 2 de agosto de 2004, 11.196, de 21 de novembro de 2005, 12.024, de 27
de agosto de 2009, e 12.375, de 30 de dezembro de 2010; altera o art. 46 da Lei n°
12.715, de 17 de setembro de 2012, que dispde sobre a devolugao ao exterior ou a
destruicdo de mercadoria estrangeira cuja importagdo nao seja autorizada; altera as
Leis n ©9.430, de 27 de dezembro de 1996, 12.546, de 14 de dezembro de 2011,
12.973, de 13 de maio de 2014, 9.826, de 23 de agosto de 1999, 10.833, de 29 de
dezembro de 2003, 10.865, de 30 de abril de 2004, 11.051, de 29 de dezembro de
2004, 11.774, de 17 de setembro de 2008, 10.637, de 30 de dezembro de 2002,
12.249, de 11 de junho de 2010, 10.522, de 19 de julho de 2002, 12.865, de 9 de
outubro de 2013, 10.820, de 17 de dezembro de 2003, 6.634, de 2 de maio de 1979,
7.433, de 18 de dezembro de 1985, 11.977, de 7 de julho de 2009, 10.931, de 2 de
agosto de 2004, 11.076, de 30 de dezembro de 2004, 9.514, de 20 de novembro de
1997, 9.427, de 26 de dezembro de 1996, 9.074, de 7 de julho de 1995, 12.783, de
11 de janeiro de 2013, 11.943, de 28 de maio de 2009, 10.848, de 15 de marco de
2004, 7.565, de 19 de dezembro de 1986, 12.462, de 4 de agosto de 2011, 9.503, de
23 de setembro de 1997, 11.442, de 5 de janeiro de 2007, 8.666, de 21 de junho de
1993, 9.782, de 26 de janeiro de 1999, 6.360, de 23 de setembro de 1976, 5.991, de
17 de dezembro de 1973, 12.850, de 2 de agosto de 2013, 5.070, de 7 de julho de
1966, 9.472, de 16 de julho de 1997, 10.480, de 2 de julho de 2002, 8.112, de 11 de
dezembro de 1990, 6.530, de 12 de maio de 1978, 5.764, de 16 de dezembro de
1971, 8.080, de 19 de setembro de 1990, 11.079, de 30 de dezembro de 2004,
13.043, de 13 de novembro de 2014, 8.987, de 13 de fevereiro de 1995, 10.925, de
23 de julho de 2004, 12.096, de 24 de novembro de 2009, 11.482, de 31 de maio de
2007, 7.713, de 22 de dezembro de 1988, a Lei Complementar n°® 123, de 14 de
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