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Resumo Executivo

A incorporagdo da tecnologia blockchain no mercado imobiliario brasileiro promete reduzir
burocracias e trazer mais seguranca, rapidez e liquidez as transacfes. Este estudo examina as
principais formas de aplicacdo do blockchain em operacdes imobiliarias, sua utilizacdo em
diferentes tipos de propriedades, exemplos praticos ja implementados no Brasil e a curva de
aprendizado necessaria para profissionais do setor (corretores, investidores, cartérios e
incorporadoras). O foco estd em como esses agentes podem se adaptar € nos impactos praticos,
evitando explicacdes técnicas sobre o funcionamento interno do blockchain.

Formas de Aplicacao do Blockchain em Transacgdes
Imobiliarias

Compra e Venda de Iméveis via Blockchain

Contratos de compra e venda podem ser transformados em contratos inteligentes registrados
numa rede blockchain, garantindo que os termos acordados sejam executados automaticamente e
de forma imutavel. Isso aumenta a seguranca contra fraudes e erros, pois cada transferéncia de
propriedade fica registrada permanentemente num livro-razdo digital. Pilotos no Brasil ja
demonstraram a viabilidade, com escrituras lavradas e registradas digitalmente em ambiente
blockchain. Na pratica, o blockchain funciona como um ‘cartério digital' complementar, trazendo
transparéncia e agilidade sem dispensar o registro publico tradicional.

Beneficios préaticos para o comprador e vendedor: reducdo de prazos, menor risco de fraudes
documentais, rastreabilidade completa e possibilidade de liquidacdo simultdnea de pagamento e
atualizacdo do registro digital.

Contratos de Aluguel em Blockchain

Em locacdes, contratos inteligentes permitem automatizar etapas desde a assinatura até a gestao
de pagamentos e garantias. O pagamento mensal pode ser executado automaticamente na data
acordada; multas e liberacdo de caucao podem seguir regras pré-programadas. Em propriedades
fracionadas, a renda de aluguel pode ser distribuida automaticamente e de forma proporcional
entre os detentores de fracdes (tokens). Isso eleva a eficiéncia operacional de imobiliarias e
administradoras e reduz disputas, pois as regras sao claras e autoexecutaveis.

Registro de Imoveis em Cartério (Cartorio 2.0)

O blockchain surge como ferramenta para tornar registros mais ageis, seguros e eficientes.
Plataformas notariais e registradores ja adotam blockchain para autenticar documentos e atos
eletrénicos. A tendéncia € um modelo hibrido, no qual a matricula tradicional convive com um
espelho digital certificado via blockchain, com consultas online e reducdo de custos
administrativos. A transicao ainda requer harmonizacdo regulatéria entre estados, mas pilotos e
plataformas publicas indicam avanco consistente.
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Tokenizacdo de Propriedades (Fracdes Imobiliarias via Tokens)

A tokenizacao converte propriedades ou direitos em tokens digitais, permitindo a venda fracionada
com tiquete de entrada muito baixo e liquidez em plataformas online. Os tokens podem conceder
participacdo em receitas (como aluguel) e/ou valorizacdo do ativo. No Brasil, iniciativas ja
realizaram emissdes com investimento inicial a partir de R$ 25 e liquidagcdo em minutos. A
tokenizacdo democratiza o acesso a investimentos imobiliarios, mas exige contratos claros e
governanca solida para proteger investidor e emissor.

Aplicacéo por Tipo de Propriedade

Iméveis Residenciais

Residenciais tém sido o laboratério de tokenizagcdo, com apartamentos vendidos em fracdes e
modelos de ‘compra progressiva'. Investidores recebem renda proporcional de aluguel e podem
incrementar participagdo ao longo do tempo. Em cidades turisticas, a tokenizagdo de unidades
para aluguel por temporada permite pulverizar investimento e dividir rendimentos
automaticamente.

Iméveis Comerciais

Em comerciais (escritorios, lojas, galpdes), a énfase estd em tokenizacdo para investimento e
gestdo de contratos. Receitas de aluguel podem ser distribuidas a detentores de tokens;
proprietarios podem vender participacdes para financiar projetos; e contratos comerciais
complexos podem ser registrados com clausulas automatizadas (reajuste anual, cessoes).

Propriedades Rurais

No campo, a aplicacdo cresce com registro fundiario digital e tokenizagao de direitos econdmicos
ligados a terra (arrendamentos, producao, créditos de carbono). A venda direta da terra em tokens
requer cuidados legais, mas estruturas societérias e recebiveis rurais tokenizados ja viabilizam
captacdo para o agro, com maior transparéncia e potencial de liquidez.

Fracdes Imobiliarias e Multipropriedade

O blockchain d& nova escala as fragc6es: milhares de cotistas podem participar de um Unico ativo,
com taxas baixas e mercado secundario 24/7. Em multipropriedade, semanas de uso podem ser
representadas por NFTs, facilitando trocas e revendas. A ferramenta traz confianca e agilidade,
sem substituir due diligence e boa governanca.

Iniciativas e Segmentos que Ja Adotam no Brasil

Transacdo Tradicional vs. Imdvel Tokenizado

Aspecto Imével Tradicional Imoével Tokenizado no Brasil
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Tempo de venda 30 a 60 dias Minutos

Valor minimo investido R$ 100.000 ou mais A partir de R$ 25

Registro Cartorio fisico Blockchain + registro digital
Liquidez Baixa Alta (mercado secundario)
Acesso de estrangeiros Burocratico e caro Simplificado via plataforma

Plataformas e Casos Pioneiros (exemplos)

» Netspaces — tokenizagéo e negociagdo de imoveis fracionados; registro digital municipal; casos
com milhares de proprietérios digitais; parceria com fintechs para financiamento tokenizado. e
Zuvia + B3 — emissdes reguladas de tokens imobiliarios com investimento minimo acessivel e
liquidacdo via Pix. « Growth Tech — escrituras e incorporacdes registradas em blockchain com
cartorios parceiros. * AmFi — crédito imobiliario garantido por tokens, conectando investidores a
compradores finais. ¢ e-Notariado (CNB) — autenticacdo de atos notariais em blockchain
permissionada, ampliando seguranca e auditabilidade. « COFECI — registro nacional de contratos
de corretagem em blockchain, preparando o setor para contratos inteligentes e integracdo com
pagamentos digitais.

Curva de Aprendizado e Adaptacéao por Perfil Profissional

Corretores de Imoéveis
Capacitacdo em plataformas digitais de contratos e registro; dominio de fluxos de tokenizacao

para atuar como consultor de investimentos fracionados; prote¢do contra fraudes e calotes via
contratos inteligentes; diferenciacdo competitiva para quem adotar cedo.

Investidores Imobiliarios
Educacéo financeira e digital (carteiras, custédia, seguranca); analise do ativo real subjacente

(localizacdo, vacancia, contratos) além da interface tecnoldgica; diversificacdo entre iméveis e
plataformas; vantagens de liquidez, transparéncia e custos menores.

Cartorios e Registradores
Modelo hibrido (registro publico + espelho em blockchain); processos internos digitalizados; foco

no crivo juridico com reducao de tarefas repetitivas; novas atribuicbes como oraculos de confianca
que ligam tokens a matriculas reais.

Incorporadoras e Construtoras
Captacdo direta com o publico via tokens; estruturagdo juridica e governanga; comunicacao

continua com multiplos investidores; integracdo entre obra, financas e contratos inteligentes;
mentalidade fintech para escalar vendas e reduzir custo de capital.
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Conclusao

O uso do blockchain em transac¢8es imobiliarias no Brasil ja é realidade em rapida expansao. As
aplicacbes incluem contratos digitais de compra, locacao e registro, além da tokenizacdo que
viahiliza vendas fracionarias e liquidacdo instantanea. Os beneficios — transparéncia, rapidez,
custos menores e inclusdo — estao claros, mas dependem de regulacao, seguranca e educacao
de mercado. Profissionais que se adaptarem liderardo a transformagéo; os que resistirem podem
perder relevancia. A tendéncia é que o blockchain deixe de ser diferencial e se torne parte
integrante do mercado imobiliario brasileiro.
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