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A PLATAFORMIZACAO DO MERCADO
IMOBILIARIO, A REPERCUSSAO NO DIREITO
BRASILEIRO, E OS PONTOS OBSCUROS
AINDA EXISTENTES

Arnaldo Rizzardo Filho

Doutorando em Administracdo de Empresas. Mestre em Direito. Professor,
Autor e. Advogado.

Sumario: 1.Introducdo- 2. Adefinicdo de plataformas digitais— 3. Aeconomiade plataformas
eaeconomiado compartilhamento-4. A plataforma AIRBNB e sualégicamultiescalarem uma
sociedade integrada em rede - 5. A locacdo atipica através das plataformas digitais: jurispru-
déncia e proposta de atualizacdo do Cédigo Civil - 6. Conclusdo - 7. Referéncias.

1. INTRODUCAO

A transformagao digital ¢ a fase de mudanga mais recente da sociedade,
que lhe afeta em vérios aspectos, como econdmico, gerencial, juridico e cultural.
Trata-se de uma onda transformadora que trouxe avangos significativos que
beneficiaram as empresas em termos de rentabilidade. A tecnologia digital de-
sencadeou inimeras inovagdes, incluindo o surgimento do comércio eletronico
e dos mercados digitais a partir de plataformas online inovadoras que facilitam
a compra e venda de bens e a prestagdo de servigos (Saputra et al., 2023). A “era
digital” é marcada pelas inovagdes em termos de tecnologias digitais, plata-
formas digitais e infraestruturas digitais (Nambisan; Wright; Feldman, 2019),
que transformaram e ainda transformam diversos campos organizacionais' e o
mercando como um todo (Mountford; Geiger, 2021). A transformagdo digital
afetou grande parte das empresas e outros tipos de organiza¢des — como os entes
e orgdo publicos, cooperativas e associagdes comerciais, por exemplo — a partir
de novos modelos de negdcios, novos tipos de produtos e servicos, e novos tipos
de consumo (Reuter, 2022).

1. Campo organizacional significa o conjunto de organizagdes que constituem um segmento especifico
domercado: fornecedores-chaves, consumidores de recursos e produtos, agéncias reguladoras e outras
organizagdes que produzem servigos ou produtos similares (DiMaggio e Powell, 1983).
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Sumario: 1. Introducao - 2. Aspectos gerais sobre leildes judiciais e extrajudiciais - 3. Concei-
to e procedimento da alienacdo fiduciaria — 4. Propriedade resoluvel e registro na matricula
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da propriedade - 10. Conclusédo - 11. Referéncias

1. INTRODUCAO

Abordar sobre leildo extrajudicial significa trazer a baila mais uma modali-
dade de alienagao/aquisicao de imdveis, seja para moradia ou para investimento
imobilidrio, e, ainda, pode ser considerado como um gerador de oportunidades no
mercado imobilidrio, e também uma forma de quitar a divida em face ao credor,
geracao de prestagdo de servigo e renda e, sobretudo, abre a chance de adquirir
um imovel & preco bem abaixo do valor de mercado.

Paranosreferirmosaleildes, podemos utilizar também as expressoes “praca”
e “hasta publica’, considerando que sdo termos utilizados de forma sindnima para
sereferiraalienacao compulsdrio debem imdvel, assim como o fazemos na pratica.
Motivo pelo qual, seguiremos neste presente artigo neste sentido. Portanto,ao nos
referimos a hasta publica, estaremos nos referindo ao leildao ou praga.



DESONERACAO DA RETOMADA DE IMOVEIS:
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Carlos Gabriel Feyo de Lima
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Sumiario: 1. Introducao - 2. Entendendo o problema - 3. Tecnologia contratual - 4. Aperfei-
¢oamento legislativo - 5. Concluséo - 6. Referéncias.

1.  INTRODUCAO

Alguns anos no futuro, assisto atento a uma palestra lotada, ministrada por
um(a) jovem gestor(a) delocagdes, que apresenta a sua percepgao sobre o pano-
rama daquele momento; uma fotografia, um frame do mercado por assim dizer.

Fuiatraido paraoevento pela promessade receber um verdadeiro diagnéstico
das conquistas alcangadas, sem maiores spoilers.

O evento em si é suntuoso, reflexo da prosperidade que o mercado de loca-
¢oesalcancou, sendo o publico composto, na sua grande maioria, de investidores
interessados em empreender ou em otimizar suas operagdes, ja bastante lucrativas.
Fato que ainda ndo é comum para os eventos do segmento atualmente.

A atengdo da plateia é incontestavel, mas ha um qué de leveza no ar.

Na sua fala, carregada de entusiasmo, ouco o(a) orador(a) esclarecer que
nesse recorte temporal, o locador pode tranquilamente definir o valor do aluguel
ou resolver se e quais garantias locaticias contratara, tdo somente por meio de
uma analise negocial, sem ter que alocar nessas escolhas o risco decorrente da
maior dor (para usar vocabulo de eleicao da modernidade digital) sentida anos
antes por este mercado: a onerosidade na retomada do imével locado em caso de
inadimplemento lato sensu.!

1. Considero inadimplemento lato sensu as hipdteses de desfazimento da locagio descritas no art. 9, I
ellldaLei8.245/91.
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1. INTRODUCAO

O percurso até a lavratura da escritura de compra e venda de um imdvel é
marcado por desafios e complexidades. Tudo se inicia com a inten¢ao do vende-
dor de realizar a venda do imdvel, seja com o auxilio de um corretor de iméveis
experiente ou por iniciativa propria. Este é o inicio de uma jornada cujo desfecho
dependera de uma negociagao eficaz, comunicagao clara e rigorosa dalegislagao.

A preparagao do imével para venda, a criagdo de estratégias de marketing
para atrair compradores, a realizagao de visitas e a conduc¢ao de negociagdes sdo
etapas essenciais que exigem habilidade e dedicagao. A tradugdo do direito ao
comprador e ao vendedor é uma habilidade que requer flexibilidade e capacida-
de de negocia¢ao, resultando na elaboragdo da “ficha de proposta’, identificada
como contrato preliminar. Uma vez aceito, este documento obriga o proponente/
comprador a cumpri-lo. Caso nao seja aceita, reiniciando parte do processo até
a convergéncia das vontades que culminara na promessa de compra e venda ou
na escritura publica de compra e venda.

O potencial donegdcio estd diretamente ligado ao conhecimento da situagao
do imovel e para que tipo de negociagdes ele estd apto, dos meandros das leis,
na malemoléncia na constru¢ao de solug¢des juridicas para cada obstaculo e/ou
como ferramenta para obteng¢ao de maior lucro ou menor valor para a aquisi¢do
do imével, dependendo do lado de quem esta na negociagao.
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Sumario: 1. O mercado imobiliario - 2. A piramide de Maslow - 3. Referéncias.

1. O MERCADO IMOBILIARIO

Em cada geragao o mercadoimobilidrio mostraao mundo suaforga, em todas
assuasatmosferas, profissional, social, familiar, economica, dentre outras. Mesmo
em um mundo instavel, com crises das mais variadas origens, muitas de efeito
global, como pandemias e guerras, - o mercado imobiliario sempre é o tltimo a
entrar e o primeiro a sair de tais infortinios. E, pouquissimas vezes, o mercado
fora a causa de alguma turbuléncia economica, - geralmente, apenas sofre seus
efeitos, mas sempre se recupera e se consolida rapidamente. Em uma perspectiva
histérica, familias tradicionais, donas dos maiores negocios e empresas dos qua-
tro cantos do planeta realizaram seus sonhos de moradia, e, ainda, acumularam
fortunas através do mercado imobilirio, o que lhes garantiu tanto a valorizagao
gradual de seus investimentos quanto herangas miliondrias aos seus herdeiros.

Muitas familias do mundo inteiro se tornaram miliondrias e até mesmo
bilionarias através deste mercado, e, outras, em diferentes negdcios, também
multiplicaram seus patrimonios investindo em iméveis de todas as naturezas, tais
como: apartamentos, coberturas, estudios, flats, fragoes de hotéis, salas comer-
ciais, andares corporativos, terrenos, galpdes, locagao, dentre outros modelos de
compra e venda imobilidria.

Nos EUA, ha exemplos conhecidos como os da familia Trump, onde um de
seus herdeiros Donald Trump expandiu seu negdcio, que antes era especializado
na construgdo de casas e prédios com poucos andares a incorporagao de torres
modernas que se transformaram em verdadeiros arranha-céus. Ha, também, os
herdeiros das familias Walton, de Bud e Sam Walton, da rede Wal-Mart Store, e os
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1. INTRODUCAO

Tanto o mercado imobilidrio quanto o mercado de capitais representam dois
segmentos gigantescos na economia nacional, entregando empregos, pagando
impostos, promovendo a inovag¢ao e o crescimento do pais.

Do lado do segmento imobilidrio, podemos dizer, por exemplo, que ele
representa cerca de 10% do PIB Nacional, além de seguir numa crescente nesse
aspecto, dado que, por exemplo, em 2014, essa propor¢ao era de cerca de 7,5%.'
Mais importante ainda, por se tratar de um segmento intensivo em mao de obra,
chegou a representar cerca de 15% da gera¢ao de empregos no pais no primeiro
trimestre de 2024.2

O mercado de capitais brasileiro, por seu lado e como um todo, segue em
franco crescimento e vem despontando como uma cada vez maisimportante fonte
definanciamento paraempresas, empreendedores e agentes deinovagdo em geral.

1. Ainda que, em muitos paises desenvolvidos, essa participagdo costume ser ainda maior, na faixa de
30%. Disponivel em: https://www.bcb.gov.br/estatisticas/mercadoimobiliario. Acesso em: 07 set. 2024.

2. Disponivel em: https://www.abrainc.org.br/mercado-imobiliario/2024/05/22/panorama-do-mercado-
imobiliario-abrainc-divulga-relatorio-analitico-de-indicadores-economicos-e-do-setor. Acesso em:
07 set. 2024.
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1.  INTRODUCAO

No dindmico cenario do mercado imobilidrio, a busca por estratégias efi-
cientes e inovadoras deve ser constante. Uma das abordagens que tém ganhado
destaque é o uso de holdings familiares como uma ferramenta para gerenciar o
patrimonio e os investimentos imobiliarios.

Equivocadamente, entretanto, a holding familiar vem sendo propagada,
principalmente nas redes sociais, como o novo grande milagre do mercado para
os proprietarios pagarem menos impostos nacompra, venda elocagao deimdveis,
ainda com a vantagem de evitar as despesas de um futuro inventario.

Mas afinal, o que é holding familiar patrimonial? Sera que essa ferramenta
¢ realmente a tabua de salvagdo para reducao dos impostos daquela pessoa que
acumulou sua riqueza imobilidria ao longo da vida? Por que a busca pela consti-
tui¢ao de holdings para compra, venda elocagdo de imdveis vem crescendo tanto
no Brasil? Serd que essa ferramenta vem sendo utilizada da maneira correta e de
acordo com o verdadeiro fim a que se presta?

E verdade que esta forma de organizagio pode sim oferecer uma série de
vantagens, como veremos mais adiante, mas também apresenta enormes desafios,
despesas ealgumasarmadilhas que podem, ao revés,aumentar o custo operacional
na atividade imobilidria, como veremos mais adiante. Por isso, a banaliza¢ao da
holding deve ser vista com alerta pela sociedade.

E importante ressaltar que ndo pretendo esgotar um tema tao complexo
como a Holding em tdo poucas paginas; e tampouco pretendo incentivar ou
desincentivar a criagdo do sistema.
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1. INTRODUCAO

Alocagao deimdveis ja ha alguns anos, se tornou o queridinho do mercado
imobiliario. Antes o que era visto apenas como uma fonte de receita para cobrir
pequenas despesas fixas de uma imobilidria, virou uma grande forma de renda
recorrente para muitas imobilidrias. O patinho feio se transformou em um lindo
cisne de ouro!

Cada vez mais empresas que antes nio se interessavam por esse nicho de
mercado, estdo percebendo que deixar de atender o cliente de aluguel significa
deixar muito dinheiro na mesa, afinal s6 em 2022, segundo a pesquisa nacional
por amostra de domicilios continua (PNAD continua) divulgada pelo IBGE,
21,1% dos domicilios brasileiros eram alugados, percentual superior aos obser-
vados em 2016 (18,5%) € 2019 (19,3%) seguindo uma tendéncia de crescimento.
Levando-se em consideragdo paises mais desenvolvidos que superam a marca de
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A exclusividade na venda de imdveis é uma pratica amplamente utilizada
no mercado imobilidrio, onde o proprietario de um imével concede a um tnico
corretor ou imobilidria o direito exclusivo de vender sua propriedade por um
periodo determinado. Esse tipo de contrato oferece diversas vantagens tanto
para o proprietario quanto para o corretor, facilitando o processo de venda e
aumentando as chances de um desfecho satisfatorio para ambas as partes. No
competitivo mercado imobiliario, a exclusividade na venda de imdveis ¢ uma
ferramenta poderosa que pode transformar a carreira de um corretor. Abordarei
aspectos desta pratica, oferecendo uma visdo detalhada de como se destacar e
prosperar no setor.

1. INTRODUCAO

Definig¢do e Importancia

Defini¢do: Exclusividade na venda de iméveis é um acordo formal entre o
proprietario de um imével e um corretor ou imobilidria, pelo qual o proprie-
tario concede o direito exclusivo de comercializacdo do imdvel a esse corretor
ou imobilidria. Durante o periodo de exclusividade, apenas o corretor ou a
imobilidria contratados podem anunciar, promover e negociar a venda do
imoével.

Importancia: A exclusividade traz uma série de beneficios que tornam o
processo de venda mais eficiente e eficaz. Aqui estdo algumas das principais razdes
pelas quais a exclusividade é importante no mercado imobilidrio.
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1. INTRODUCAO

Este capitulo visa através de uma linguagem acessivel, demonstrar aos seus
leitores o leque de oportunidades que o ordenamento patrio possui em relacao
a procedimentos que até entdo, eram de tramite obrigatdrio pela via judicial. A
nosso ver, nao se trata de desjudicializar, mas de extrajudicializar. Isto porque nos
parece lexicamente mais adequado pensar em expansao e ndo em retirada, por
isso optei por usar o prefixo “extra” e nao “des”.

Considerando que o avan¢o social vem antes do Direito, se percebeu certo
avanco na criagdo de conciliagdo, mediagao e até mesmo, de arbitragem, mas
nada disso foi capaz de conter o ajuizamento processual cada vez mais crescente,
talvez porque na academia, somos diuturnamente ensinados em como litigar
ao invés de sermos impulsionados a buscar formas alternativas para resolugao
de conflitos.

Uma nova era a advocacia imobilidria, em especial, para quem ja labora no
nicho da regularizagdo de imodveis, vem cada vez mais forte e consolidada e, a



A INFLUENCIA FEMININA NO MERCADO
IMOBILIARIO: UMA ANALISE JURIDICAE
ECONOMICA

Erika Rodrigues de Souza Licio

Mestranda em Desenvolvimento Urbano pela Universidade Federal de Per-
nambuco. Especialista em Direito Imobilidrio pela Universidade Federal de
Pernambuco. Formada pela Universidade Catélica de Pernambuco desde
2001. Professora académica na Pds-graduacao de Direito Imobiliario, Notarial
e Registral do Instituto dos Magistrados do Nordeste. Presidente da Comisséo
de Direito Imobiliario da OAB/PE. Diretora Estadual do Instituto Brasileiro de
DireitoImobiliario-IBRADIM/PE. Diretorado Centro de Estudos do Direito Imo-
bilidrio - CESDI. Palestrante. Advogada. Socia fundadora do Locio Advogados.

Sumario: 1. Introdugao - 2. A participagao feminina no mercado imobiliario; 2.1 Histérico e
evolugao; 2.2 Contribuicdes das mulheres nosetor; 2.2.1 Sensibilidade e empatia nas transacoes;
2.2.2Inovacdo em gestdo de propriedades; 2.2.3 Lideranca e visdo estratégica - 3. Impacto da
participacdo feminina como tomadoras de decisao e investidoras; 3.1 Decisdes estratégicas e
sustentabilidade; 3.2 Diversificacdo de investimentos; 3.3Visao social doempreendimentoaser
investido; 3.4 Influéncia no desenvolvimento urbano; 3.5 Estimulo ao empreendedorismo - 4.
Dados estatisticos e tendéncias; 4.1 Estudo da associacdo brasileira de incorporadoras imo-
biliarias (ABRAINC); 4.2 Pesquisa DataZap - 5. Reflexos no direito, nas relagdes negociais e no
mercado; 5.1 Contratos e negociacdes; 5.2 Analise econémica; 5.2.1 Pesquisa e segmentacdo
de mercado; 5.2.2 Desenvolvimento de produtos personalizados; 5.2.3 Compartilhamento
de informacgao de forma direcionada; 5.2.4 Criagao de comunidades e redes de apoio; 5.2.5
Consultoria e servicos personalizados; 5.2.6 Parcerias estratégicas; 6. Desafios enfrentados por
mulheres no mercadoimobiliario; 6.1 Da violéncia patrimonial; 6.2 Do acesso afinanciamento
e crédito - 7. Oportunidades e potencial de crescimento - 8. Concluséo - 9. Referéncias.

1. INTRODUCAO

O mercado imobiliario ¢ um dos setores mais dindmicos e importantes da
economia, influenciando diretamente o desenvolvimento urbano e a qualidade
de vida da populagdo. Nas tltimas décadas, a participacao feminina nesse mer-
cado tem se intensificado, com dados que revelam um aumento exponencial
na busca por empreendimentos para compra e locagao realizada por mulheres,
evidenciando uma mudanga no perfil do consumidor e uma maior participagdo
feminina nas decisdes de compra e investimento imobiliario.

Registre-se que essa mudanga de perfil do investidor imobilidrio ¢ de cunho
mundial, sendo realizadas diversas pesquisas' em todas as principais poténcias

1. FRY, RICHARD. Mulheres solteiras possuem mais lares do que homens solteiros nos EUA, mas essa
vantagem estd se estreitando. Disponivel em: https://www.pewresearch.org/short-reads/2023/06/12/
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1. CIDADES, URBANIZACAO E INTERMEDIACAO IMOBILIARIA

O comércio tem suas raizes nos primérdios da histéria humana, sendo
impulsionado pelo excedente de produgao gerado por diversos fatores. Estes in-
cluem o aumento da produtividade, a especializagdo das atividades, a divisdo do
trabalho,amodernizagaoagricola, osavangos tecnoldgicos, a eficiénciaindustrial,
aexpansao dos mercados, a melhoria nos sistemas de comunicagéo e transporte,
o crescimento populacional e a urbanizagao. A intermediagdo imobilidria, que
consiste em facilitar transa¢des no setor imobilidrio, teve inicio nos primeiros cen-
trosurbanos densamente povoados e evoluiu juntamente com o desenvolvimento
do comércio, especialmente com o crescimento das cidades ao longo do tempo.

Segundo olivro “O Corretor de Iméveis no Brasil”, publicado pelo COFECI
em celebra¢doaos 60 anos daregulamentagao profissional (Rodrigues, 2022, p. 14),
aintermediagdo imobilidria existe desde os primordios da expansao da populagio
humana pelo planeta, a medida que as pessoas ocupavam espagos e desenvolviam
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1. INTRODUCAO

por Fernando Amorim Willrich

Sempre acreditei no associativismo empresarial e desde o momento em que
resolviempreender e abri minha primeira empresa, uma administradora de con-
dominios na cidade de Floriandpolis, associei a empresa no SECOVI Sindicato
da Habitacdo e procurei a Associagdo Comercial e Industrial da cidade. Atual-
mente tenho a honra de presidir o CRECI/SC Conselho Regional de Corretores
deImoveis da 112 regido, nestas entidades e algumas outras, participei, contribui
e abracei diversas iniciativas importantes para o mercado imobiliario.

Arepresentagdo de interesses de uma categoria, profissional ou empresarial
¢ algo intangivel, s6 se aprende fazendo e ndo sei nem se conseguiria resumir
adequadamente em poucas palavras, mas é um poder/dever; uma empatia e um
sentimento de agir em prol daquele coletivo buscando a justi¢a na solugéo de
problemas que nao pertencem a apenas um ou dois, mas realmente de alguns e
potencialmente de um grupo maior.

Foi com este espirito que no ano de 2007 assumi a presidéncia do SECOVI
Florianépolis/Tubarao/SC, que representa empresas de compra, venda, locagao,
administracdo de imdveis, administradoras de bens proprios, de condominios,
loteadoras, incorporadoras, shopping centers e condominios e neste mesmo
ano, por iniciativa da diretoria da entidade, que vinha debatendo o assunto ha
alguns anos, foi apresentado o Projeto de Lei 1872/2007, buscando altera¢ao da
Lei 6.530/78 — Lei do Corretor de Iméveis.
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1.  APRESENTACAO

Incialmente, tecerei alguns comentarios introdutérios acerca da minha
jornada. Sou correspondente bancaria desde 2008 e nesta época mal sabia o
que exatamente este profissional fazia. Euapenas precisava ter umarenda que
pelo menos 2 saldrios-minimos para sustentar a minha filha. Um gestor que
eu tinha identificou “tino comercial” em mim e resolveu apostar em minha
capacidade.

Filha tnica de costureira e um pai alcodlatra, ndo fui muito incentivada a
ser uma profissional bem-sucedida, empreséria entdo... nem pensar! Concurso
publico é que garante as pessoas, dizia a minha mae, na melhor das intengoes, é
claro. E por um longo tempo da minha vida acreditei nisso, que sonhar alto era
tdo somente o risco de uma queda dolorida.

Acreditando que casamento eraasolu¢do daminhaindependéncia, casei-me
aos 16 anos, mas aos 27 me vi separada e com uma filha de 9 anos que dependia
demim. Eraahoradevirar ojogo, de tomar asrédeas daminhavida. Entdo tomei
a decisdo de entrar numa faculdade. Mas fazer qual curso? Que profissional eu
queriametornar? Eusimplesmente nunca havia pensado nisso. Foi quando resolvi
cursar Direito, poisem minha cabeca, seria uma profissio que me abririaumleque
de oportunidades, fosse na iniciativa privada, fosse fazendo concursos publicos.
E bingo! Apesar de nao ter me tornado advogada, uso o direito diariamente no
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1. INTRODUCAO - CONTEXTO HISTORICO E TECNOLOGICO
Objetivo do Artigo

O objetivo desteartigo é explorar de maneiraaprofundadaatokenizagio dos
direitos econ6micos sobre imoveis. Para isso, definiremos o conceito de tokeni-
zagdo e como ele se aplica ao mercado imobilidrio, discutiremos os beneficios e
desafios dessa tecnologia, e apresentaremos exemplos praticos de sua aplicagdo.
Além disso, abordaremos os aspectos juridicos da tokenizagao, incluindo a vali-
dade juridica dos tokens, a execugdo de contratos inteligentes, a regulamentagao
de valores mobilidrios e a prote¢ao dos investidores. Por fim, analisaremos o
futuro da tokenizagao imobiliaria, discutindo tendéncias e inovagdes que podem
transformar o setor nos proximos anos.
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1. INTRODUCAO

Nas ultimas trés décadas, o mercado de aluguéis no Brasil passou por
transformagoes significativas, influenciadas por fatores econdmicos, legislati-
vos e tecnoldgicos. A Lei do Inquilinato, promulgada em 1991, estabeleceu um
novo marco regulatdrio nas relagdes locaticias, buscando equilibrar os direitos
e deveres de locadores e locatarios tendo papel fundamental na estruturacao
do mercado.

Com o passar dos anos, a referida legislagao se consolidou definindo regras
claras para contratos delocagio, protegendo osinquilinos contra praticas abusivas,
como por exemplo,acriagdo delimites para o reajuste dosaluguéis elimitando-osa
um indice preestabelecido, proporcionando maior tranquilidade para os mesmos.

Para os locadores trouxe aumento da seguranca juridica, introduzindo a
figura do seguro-fianga como garantia opcional ao fiador tradicional e a possibi-
lidade de despejo liminar em alguns casos.

Nas locagdes comerciais, passou a regular o direito a renovagao do contrato
deforma coercitiva, desde que respeitados alguns critérios. Também criou afigura
daacdo revisional do aluguel, visando restabelecer o valor do locativo ao valor do
mercado ap0s trés anos de vigéncia do contrato.
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1. INTRODUCAO

Qualquer pessoa que queira dar visibilidade a um produto ou servico, e rea-
lizar bons negdcios, ja fala por intuicao: “Precisamos fazer um bom marketing!”

Hoje em dia, as primeiras respostas geralmente seguem o senso comum,
mesmo que de forma empirica, ouseja: precisamos de umaidentidade visual pro-
fissional, um bom site, um canal no Youtube, Instagram, Tik Tok, fazer antincios
no Google Ads, utilizar portais imobilidrios etc.

Mas, se essas respostas sdo tao faceis de serem respondidas, qual o motivo
de tantas empresas ndo darem certo? Afinal, se todos sabem o caminho, ou pelo
menos os canais para fazer marketing, qual o motivo de algo que parece tao facil
nem sempre nao dar certo?

Como fazer bom marketing entdo? E como atrair e conduzir o publico cor-
reto para imobilidrias?
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1. INTRODUCAO

Preliminarmente, antes de ingressar propriamente no tema da tokenizagao
imobiliaria, importa tragar um breve histérico do Sistema Registral Brasileiro.
Desde 1° de janeiro de 1976 estd em vigor no Brasil a Lei de Registros Publicos -
Lei6.015,de 31 de dezembro de 1973, que primou por uma maior simplificagdo,
acabando com os “livrdes”. Por meio da adogdo do Sistema de Matricula (Félio
Real) os registros, antes manuscritos, passaram a ser datilografados e, posterior-
mente, eletronicos, com a publicagdo da Lei 11.977 de 2009 (arts. 37 e ss.), o qual
foi aprimorado pela Lei 14.382 de 2022, que dispde sobre o Sistema Eletronico
dos Registros Publicos (Serp).

A Lei 8.935 de 18 de novembro de 1994, por sua vez, regulamentou o artigo
236 da Constitui¢ao Federal e disciplinou no artigo 1° que “os servigos notariais
ederegistro sdo os de organizacgao técnica e administrativa destinados a garantir
a publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia dos atos juridicos™

Na dicgdo do art. 1.227 do Codigo Civil, Os direitos reais sobre imdveis
constituidos, ou transmitidos por atos entre vivos, s6 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. Com efeito, de acordo com o artigo 1.245 do Cdédigo
Civil “transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo translativo
no Registro de Imoveis”. Logo, estd muito bem estruturado o modo de aquisi¢do
da propriedade imével no Brasil, matéria esta ja secular.

Conforme Tiago Machado Burtet' “toda aquisi¢ao do direito realimobiliario
perpassa por um ato produzido pelo Registro de Imdveis, seja para constituir ou
para declarar o direito, seja para modifica-lo ou extingui-lo. A constituigdo e a

1. BURTET, Tiago Machado. Tokenizagdo da propriedade imével no Brasil: realidade ou ficgao? 2023.
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1. INTRODUCAO

O mercado imobilidrio vem evoluindo como a sociedade. As familias vém
se formando e se desmobilizando. Os jovens saem de casa ou voltam. Os imdveis
ganharam inimeros acessorios e os condominios cresceram muito em equipa-
mentos e servigos. Sem falar que os meios de transporte em massa evoluiram, nem
tanto como precisamos, mas avangamos em parte. Em mais de 40 anos vivendo
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1. INTRODUCAO

Omercado consumidor evoluiu consideravelmente nas tlltimas décadas. Um
fator determinante nesse processo foi o uso de novas tecnologias e ferramentas e
no segmento imobilidrio nao foi diferente. O mundo mudou e o mercado também
e ndo se adaptar a isso é se excluir dele.

O lead (pessoa que tem interesse nos produtos, servicos ou contetidos de
um corretor) ja ndo é mais tdo “cru” como antes. Muitas das vezes, sabe mais do
produto ou servigo que o proprio corretor, pois ja pesquisou iniimeras opgdes
pela internet.

Por este motivo, o modelo tradicional de negociagdo, em que uma parte perde
paraoutra ganhar, tornou-se obsoleto. A gigantesca oferta de produtos e servigos,
colocouo cliente em uma posi¢ao de vantagem nas negociagdes. O desafio é saber
como conduzir esta situagao.

O cliente ndo quer comprar ou contratar porque vocé entende que aquilo
¢ o melhor para ele, mas sim, quer entender o real beneficio que aquele negdcio
lhe trard.

No cendrio atual do mercado imobilidrio, a capacidade de negociar com efi-
caciausando as proprias premissas do cliente pode diferenciar significativamente
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1. INTRODUCAO

O mercado imobilidrio, historicamente tradicional e conservador, esta
passando por uma profunda transformagao digital. Impulsionadas por avangos
tecnoldgicos e mudangas no comportamento do consumidor, novas ferramentas
e solugdes estao surgindo, remodelando a forma como imdveis sdo comprados,
vendidos, gerenciados e utilizados.

No més de outubro de 2022, o Brasil teve a primeira venda digital de fragao
de imoével, na qual a porto-alegrense Lenita Ruschel, de 82 anos, adquiriu 20%
de um apartamento na capital gaicha. O negdcio foi possivel gracasao NFT (non
fungible token, ou token nao fungivel, em portugués), um selo digital de autenti-
cidade que pode ser usado para bens e itens fisicos ou digitais. Para o pagamento,
elausou o PIX, sistema de transferéncia recentemente implementado no pais.

Negociagdes do tipo tendem a crescer pois possibilitam que as pessoas que
ndo tém dinheiro para comprar um imével inteiro ndo deixem de investir e, ainda,
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1.  INTRODUCAO

O objetivo deste trabalho de pesquisa esta contido na analise de risco nos
negdcios imobilidrios, a luz do principio da concentragao dos atos na matricula
perante o Cartério de Registro de Iméveis, em um olhar focal no artigo 54 da Lei
13097 de 2015, modificado pela Lei 14.382 de 2022 e os seus contornos acerca das
certidoes do imovel e do vendedor, quer sejam as necessdrias ou imprescindiveis
para celebragdo de contratos imobilidrios publicos ou particulares para transfe-
réncia da propriedade ou direitos reais inerentes ao dominio.

A pertinénciadatematica, decorre doforteapelo social, econdmico e juridico
dapropriedade, sobretudo quando para fins de moradia, estampados em singelos
ditos populares, tais como: “quem casa quer casa’, “minha casa minha vida” e #fi-
queemcasa, todosa consagrar suasignifica¢ao, fazendo com que, invariavelmente
tenhamos de agir, quer seja na mediagdo imobiliaria ou assisténcia juridica, com

prudéncia visando minimizar a margem de risco.

Oselosdejustificagdo dessa abordagem passam por destacar o quanto se faz
intertemporal a ciéncia do direito, ou seja, suas modificagdes ao longo do tempo,
sedimentar a importancia dos contratos imobiliarios e as implica¢cdes de uma
eventual insolvéncia em face do vendedor que pode estar demostrada em suas
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