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Opiniao: Osimpactos do mundo digital no mercado imobiliario

@) mundo digita cada vez mals %tamserldo no setor imobiliério provocado pelo uso de novas
Iptoativos, que s80 ativos virtuai s presentes exclusivamente
jiveis, os denominados NFTSs.

OPINIAO

Algumas incorporadoras passaram a aceitar criptomoeadas,

exemplo mais comum de criptoativo, como pagamento de seus empreendimentos.

Primeiramente, € importante compreendermos que tokens podem ser tanto criptomoedas, a exemplo da
bitcoin, como NFTSs, que so registros de algo que € Unico em blockchain.

Portanto, NFT € uma espécie de certificado digital que tem por objetivo atestar a autenticidade de um
arquivo. Em outras palavras, trata-se de um codigo de computador utilizado para assegurar gue um
determinado arquivo € Unico. E, nessa toada, em 1° de novembro deste ano o Tribunal de Justica do Rio
Grande do Sul regulamentou a permuta de imoveis através do Provimento n° 038/2021 — CGJ[1]

, possibilitando alavratura de escrituras publicas de permuta de bens iméveis em contrapartida de tokens
e criptoativos e o consequente registro imobiliario, pelos Servicos Notariais e de Registro do Estado do
Rio Grande do Sul, dessas operacoes.

De acordo com o provimento [2], somente poderdo ser lavradas escrituras publicas de permuta de bens
imoveis por criptoativos mediante a satisfacéo de quatro critérios cumulativos, a saber:

a) Especificagdo do valor do criptoativo, de comum acordo pelas partes;
b) Declaracéo das partes de que o criptoativo ndo representa direitos sobre o imovel permutado;
c¢) Equivaléncia entre os valores do imovel e do criptoativo; e

d) Que o criptoativo ndo tenha denominacéo ou registro em blockchain que dé a entender que o seu
contetdo se refiraadireitos de propriedade sobre 0 imovel ora permutado [3].
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Ainda, h& necessidade de comunicar ao Conselho de Controle de Atividades Financeiras (Coaf) sempre
gue uma permutafor registrada nos termos do provimento, para fins de observancia ao Provimento n°
88/2019 do Conselho Nacional de Justica[4].

Esse provimento [5] € uma resposta a consulta realizada neste ano pela Associagdo dos Notarios e
Registradores do Estado do Rio Grande do Sul (Anoreg-RS) e do férum de presidentes das entidades
extrgjudiciais galichas.

Na pratica, através dos NFTs cria-se um cédigo em blockchain com dados do imovel, direitos e deveres
de quem compra e vende ou faz permuta, formando-se, assim, 0s contratos inteligentes e possibilitando a
lavratura de escrituras publicas de permuta de imdveis por token, desde que observados os requisitos
acimareferidos.

A desembargadora Vanderlel Teresinha Tremeia Kubiak [6] destacou no documento que os criptoativos
nado representam direitos sobre 0 imovel da permuta e que o valor declarado dos tokens necessita ter
equivaléncia em relacdo a avaliagdo do imoével permutado, refugando a doacdo disfarcada.

Dessafeita, atransagéo através de NFTs traduz a compra de um direito sobre o imével, tal como o
direito de receber aluguel sobre o bem, mas ndo acomprado imével em si.

E é por essarazdo que se faz de extrema relevancia que o registro da transacéo em blockchain traduza
exatamente arelacdo que se deu na prética, para que ndo haja davidas quanto ao conteido do registro,
sob pena de ndo poder ser registrada em cartorio.

A primeira compradora no Brasil que adquiriu um direito digital de receber o aluguel em percentua de
20% sobre um imovel foi uma galcha de 82 anos, Lenita Ruschel, inaugurando, assim, uma nova fase de
transacGes no meio imobiliario [7].
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