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1.Introducao

Atualmente, no Brasil, a transferéncia da propriedade de um imdvel ocorre por
meio do registro do titulo no cartorio de registro de iméveis, conhecido como
Registro Geral de Imdveis (RGI). E, apesar das inovagdes trazidas pela Lei
14.382/2022 — que modernizou a Lei 6.015/73 ao estabelecer o Sistema
Eletrénico de Registros Publicos (SERP), permitindo o acesso remoto a
documentos em ambito nacional — e pelo Provimento n°® 100/2020, que criou o
‘e-Notariado’ — plataforma digital gerida pelo Conselho Federal do Colégio
Notarial do Brasil (CNB) para facilitar atos notariais eletrénicos —, o sistema
notarial brasileiro ainda ndo atinge a eficiéncia e a celeridade necessarias para
acompanhar as evolugdes tecnoldgicas do setor, eis que ainda é atrelado
desnecessaria burocracia e morosidade as transacoes.

Neste cenario, a tokenizagcdo imobiliaria no Brasil surge em reflexo ao avango
tecnolégico da sociedade, propiciando, através da conversao de imoveis em
propriedades digitais e seu fracionamento em tokens digitais, transacdes
imobiliarias mais céleres e menos burocraticas, representando um marco
disruptivo no mercado imobiliario.

Adentrando ao tema, a fokenizagdo € um conceito amplamente utilizado em
diversos setores e refere-se ao processo de conversao de ativos fisicos em
representacodes digitais, registradas em blockchain. Essencialmente, “tokenizar’
significa transformar um ativo real em uma versao digital fracionada em partes
menores, denominadas tokens. Esses tokens sao gerados e gerenciados em
uma blockchain[i], uma tecnologia de registro distribuido que garante
seguranga, transparéncia e imutabilidade as transagdes.

A tecnologia blockchain pode ser aplicada a diversos tipos de ativos, incluindo
obras de arte, agbes, commodities e, o objeto do presente artigo, propriedades
imobiliarias. No setor imobiliario, essa inovacao transforma a forma de
investimento ao permitir a fragmentacao de um imoével em fragdes digitais —
tokens — negociaveis.

Nesta toada, a tokenizagdo imobiliaria viabiliza a aquisicao de fragdes ou
quotas de um imovel por meio de tokens, permitindo que as partes
remanescentes sejam gradualmente negociadas. Em outras palavras,

a tokenizagdo de um bem imével, seria como “explodi-lo em diversos
fragmentos, sendo que cada fragmento desse ativo representaria um
pedaco’[ii] dos direitos sobre esse imovel.



Trata-se de um processo no qual tokens digitais sdo emitidos para representar
a propriedade de um imovel fisico, cada token digital corresponde a uma fragao
do imével e pode ser negociado no mercado secundario, permitindo que
investidores comprem e vendam partes da propriedade com maior facilidade e
liquidez. Dessa maneira, multiplos investidores podem adquirir partes de um
mesmo bem sem a necessidade de uma transacéo convencional de compra e
venda, facilitando e democratizando o acesso ao mercado, eis que possibilita a
compra e venda de fragdes de imdveis, com portes financeiros menores, de
maneira mais agil e acessivel.

Ou seja, a tokenizagdo imobiliaria viabiliza a aquisigdo de cotas fracionarias de
ativos imobiliarios sem a necessidade de aquisicdo do dominio pleno,
permitindo a participacao de investidores em valores proporcionais ao capital
disponivel. Para ilustrar, um imével comercial avaliado em R$ 10.000.000,00
(dez milhdes de reais) pode ser objeto de parcelamento digital em 1.000.000
(um milhdo) de tokens, cada um correspondendo a uma fragao equivalente a
0,01% do valor total do bem.

Assim, investidores de menor capacidade contributiva tém acesso a
oportunidades, antes restritas a grandes capitais, adquirindo direitos creditérios
vinculados a valorizacao do ativo e aos rendimentos derivados de sua
exploracdo econdmica. Com efeito, a fokenizacdo de ativos reais € apontada
como alternativa inovadora e democratica para dinamizar o setor imobiliario,
com potencial para reduzir custos transacionais, agilizar processos, mitigar
entraves burocraticos e ampliar a liquidez do mercado. Contudo, sua
implementagao exige rigorosa observancia de marcos regulatorios,
especialmente no que tange a protecao dos investidores, a prevengao de
ilicitos e a integridade sistémica do mercado.

Nos ambitos condominiais, a tokenizagdo imobiliaria surge como mecanismo
capaz de otimizar a gestao coletiva, automatizando obrigagées — a exemplo
do pagamento de taxas mediante criptomoedas — e viabilizando a antecipacao
de recebiveis. Além disso, permite a fragmentacao digital de areas comuns,
direcionando sua utilizagao e rentabilidade aos condéminos detentores de
tokens especificos. Outra aplicagao relevante reside na criagcao

de NFTs (tokens né&o fungiveis) vinculados a condominios de alto padrao, nos
quais a posse do token confere vantagens exclusivas — como acesso a clubes,
descontos em estabelecimentos comerciais e condigdes especiais de
pagamento —, reforcando ndo apenas o status social do empreendimento, mas
também seu valor de mercado.

Diante desse cenario, a tokenizagdo condominial revela um amplo espectro de
aplicagdes praticas, desde a monetizagdo de espacgos subutilizados dos
condominiais até a criacdo de modelos de governancga transparentes e



automatizacao de obrigag¢des, temas que serdo explorados ao longo deste
artigo.

2.Tokenizagao de Ativos Imobiliarios

Como introduzido, o tokenizagdo imobiliaria opera como instrumento de
democratizagdo do mercado imobiliario, reduzindo barreiras de entrada e
ampliando a base de investidores. O processo para tokenizagcdo de imével tem
inicio com a sele¢cao do bem imével a ser tokenizado, etapa que deve ser
acompanhada de uma criteriosa avaliacdo para a determinacéo de seu valor de
mercado e a correspondente quantidade de tokens a serem emitidos.

A determinagdo do valor do mercado do imovel é imprescindivel para assegurar
distribuicdo de tokens com valores realistas, conferindo transparéncia ao
processo. Para tal, torna-se imprescindivel uma profunda analise das
caracteristicas fisicas, atual estado, localizagdo e comparagdes com
propriedades similares disponiveis no mercado.

Posteriormente, o imovel é “dividido” em fragdes digitais nas quais, cada token,
corresponde a uma parcela representativa de direitos reais fracionados sobre o
ativo. Os tokens — que representam uma fragdo do imével — séo emitidos na
plataforma de blockchain, incorporando dados essenciais do bem (como a
localizagao, metragem e avaliagao técnica) em registros imutaveis, o que
confere maior rastreabilidade, autenticidade e seguranca juridica.

Ato continuo, é fundamental a criacdo dos smart contracts ou “contratos
inteligentes” para conferir segurancga as transag¢des envolvendo os tokens e
que serao operacionalizadas dentro da plataforma blockchain.

O termo contrato inteligente ou smart contract designa qualquer acordo capaz
de se auto executar e garantir seu préprio cumprimento, formalizando
transacgdes e obrigagbes entre duas ou mais partes sem a necessidade de
intermediarios centralizados. Os contratos inteligentes sao estruturados para
refletir clausulas previamente estipuladas (ex.: distribuicdo de rendimentos,
manutencao do imével, solugao de litigios), sendo implantados diretamente

na blockchain, o que possibilita a conformidade juridica e técnica em tempo
real, garantindo maior previsibilidade e confiabilidade as relagdes estabelecidas
no ambiente digital.

Em suma, o smart contract € um codigo programavel que estabelece regras e
consequéncias de maneira analoga a um contrato tradicional, definindo direitos,
deveres e penalidades aplicaveis as partes envolvidas em diferentes
circunstancias. Esses contratos digitais operam como protocolos autbnomos
que registram, controlam e executam automaticamente transagdes

na blockchain, assegurando imutabilidade e seguranga na negociagao e
transferéncia de ativos digitais.



Concluida a emisséo e a vinculagédo dos tokens ao respectivo imovel, bem
como formalizado o smart contract, tem-se inicio a fase de comercializagao, na
qual os tokens séo disponibilizados no mercado para captacao de

investidores. Preferencialmente, essas transagdes ocorrem por meio de
criptoativos, sendo devidamente registradas em blockchain, assegurando maior
transparéncia e conferindo ao investidor a titularidade das fragbes
representativas do imoével.

Ainda, valido consignar que os tokens também poderédo ser mantidos como
investimento de longo prazo ou negociados em ambiente de mercado
secundario, no qual a liquidez € ampliada em razdo da maior flexibilidade nas
operacdes de compra e venda, aproximando-se, assim, da dinamica dos ativos
digitais.

Neste ponto, impende contextualizar os diferentes modelos operacionais de
tokenizacao imobiliaria, os quais sao adaptaveis as demandas especificas de
investidores e a natureza do imovel, como por exemplo, a necessidade de
liquidez, o nivel de controle sobre o imével, porte do investimento e
conformidade com o ordenamento juridico.

A modalidade mais difundida atualmente — e, por suas caracteristicas, a que
atrai maior reflexo no ambito condominial — consiste na tokenizagao de
fragcdes do imdvel, em que cada token representa direitos parciais de natureza
econdmica (rendimentos, valorizagao, etc.). Nesse modelo, a propriedade
plena permanece registrada em nome de um unico titular, responsavel pela
operacionalizacado dos tokens. Os detentores destes, por sua vez, adquirem
direitos de crédito proporcionalmente ao valor da fragdo tokenizada, o que Ihes
permite comprar ou vender seus tokens em ambiente regulado, sem que isso
implique a constituicdo de um condominio ordinario entre os investidores. O
fracionamento em tokens, portanto, ndo altera a titularidade do imével, mas
possibilita que os investidores participem dos rendimentos (por exemplo,
receitas locativas) e do potencial valorizagao do bem.

Esse formato democratiza o acesso ao mercado imobiliario, pois viabiliza a
aquisicao de pequenas fragdes, dispensando grandes aportes iniciais ou
financiamentos tradicionais e favorecendo a diversificagao de investimentos.
No entanto, por ndo haver divisao registral do imével e nao se conferir aos
investidores controle direto sobre ele, ha necessidade de robustas clausulas
contratuais (smartcontracts) que assegurem os direitos dos detentores de
tokens, em conformidade com o art. 1.245 do Cédigo Civil[iii], bem como
atencao as normas condominiais. Afinal, em condominios edilicios, a
“pulverizacao” de direitos sobre fragbes de unidades autbnomas pode impactar
a convivéncia, a seguranca e a propria destinagao do imével, exigindo
adequacgdes na convencao condominial para equilibrar o exercicio da
propriedade (ou dos direitos creditérios) com os interesses coletivosiv].



Em paralelo, ha uma segunda possibilidade de tokenizagéo, que atua como
verdadeira “linha de crédito tokenizada”. Nessa configuragéo, o proprietario
emite um numero determinado de tokens, cujo valor total corresponde ao preco
integral do imovel. O comprador deve adquirir, ao longo de um periodo pré-
estabelecido, todos esses tokens — em vez de recorrer a bancos ou arcar com
parcelas mensais de valor fixo. Uma vez comprados todos os tokens,
consolida-se a transferéncia da titularidade em favor do adquirente. Esse
formato representa uma alternativa ao financiamento bancario, pois ndo exige a
formalizagéo de dividas junto a instituigées financeiras, tampouco o pagamento
de juros ou parcelas pré-definidas, conferindo maior autonomia ao comprador.

De todo modo, seja na tokenizagao fracionada, seja na linha de crédito
tokenizada, a conformacao registral e o regramento condominial sdo pontos
sensiveis. A indivisibilidade do registro (art. 1.245 do CC/02) requer a
elaboragao de contratos inteligentes minuciosos, enquanto os potenciais
reflexos na gestao condominial, especialmente quanto a utilizagdo das areas
comuns e as regras de seguranga e convivéncia, demandam adapta¢des na
convengao e em regimentos internos

Neste sentido, o Superior Tribunal de Justica, possui entendimento acerca do
necessario equilibrio entre os direitos, ao dispor: “O direito de o proprietario
condbmino usar, gozar e dispor livremente do seu bem imovel, nos termos dos
arts. 1.228 e 1.335 do Caodigo Civil de 2002 e 19 da Lei 4.591 /64, deve
harmonizar-se com os direitos relativos a seguranga, ao sossego e a saude das
demais multiplas propriedades abrangidas no Condominio, de acordo com as
razoaveis limitagbes aprovadas pela maioria de condéminos, pois s&o
limitagbes concernentes a natureza da propriedade privada em regime de
condominio edilicio"[V]

Outra modalidade é a tokenizag¢ao de iméveis inteiros, no qual o imével é
representado por um token unico, indivisivel, ou por um conjunto de tokens
que, juntos, correspondem ao valor total do imovel. Nesta, o investidor torna-se
proprietario do imovel, possuindo pleno dominio, preservando a autonomia
decisoria (ex.: uso, reforma, venda) e eliminando a fragmentacao de direitos,
alinhando-se ao art. 1.245 do CC/02 e, por conseguinte, equiparando-se a
aquisicao tradicional. No entanto, diversamente desta, a transferéncia ocorre
via blockchain, regulados pelos smart contracts, que agilizam eventual
transferéncia da propriedade, automatizam processos legais e financeiros,
reduzem custos e burocracia e, ainda, garantem a seguranga e a transparéncia
da compra e venda.

Assim, considerando a preservagao da indivisibilidade do dominio do imovel,
inerente a tokenizag&o de imoveis inteiros, esta modalidade revela-se menos
disruptiva ao direito condominial, ao comparar com a tokenizacao imobiliaria
em fragbes dos imdveis, na medida em que o investidor, proprietario do token,



assume posic¢ao de unico condémino, equiparando-se a qualquer
outro proprietario “tradicional”, com possiveis implica¢gdes de convivéncia
condominial idéntica aos demais condéminos.

Com efeito, essa modalidade nao traz implicagdes praticas relevantes aos
condominios, eis que o titular do token submetera aos mesmos deveres e
direitos dos demais condéminos. A automatizagao via smart contracts nao altera
a natureza das obrigac¢des, mas pode otimizar o cumprimento de deveres,
desde que programada em conformidade com a convengéo e o regimento
interno do condominio.

Assim, é possivel afirmar que, independentemente da modalidade

de tokenizagéo imobiliaria, a validade juridica das operagdes, na pratica,
depende da integragao entre o sistema registral tradicional (Cartério de
Registro de Imdveis) e os registros digitais em blockchain, assegurando-se a
eficacia perante terceiros (erga omnes) e o alinhamento ao principio da
publicidade registral (Lei n® 6.015/1973). A tecnologia, portanto, ndo substitui o
direito real classico, mas atua como evolugdo complementar, exigindo revisdes
normativas para consolidar sua efetividade pratica.

Inobstante todos desafios, inerentes a construgao da harmonia entre as
inovagodes tecnoldgicas e o direito, fundamental compilar objetivamente as
vantagens e principais desafios da tokenizagcdo imobiliaria, ante a subjetividade
de seus impactos no mercado e, por conseguinte, da necessaria analise
individualizada dos principais aspectos do instituto, por cada potencial
investidor. A fragmentacao de imoveis em tokens digitais democratiza o acesso
ao setor, permitindo que investidores com aportes menores se insiram no
mercado imobiliario e garantam participagao proporcional nos rendimentos do
imével, como aluguéis ou valorizagao do ativo. Logo, o dinheiro dos
rendimentos pode ser reinvestido, permitindo que o investidor compre fragdes
maiores, até mesmo, adquirir a integralidade do imoével.

Além da democratizacao e inclusao financeira, a tokenizagao diversamente do
mercado imobiliario tradicional — em que a venda de imoveis pode demorar
meses ou anos, permite negociagdes instantaneas em mercados secundarios.
Essa liquidez aprimorada beneficia tanto investidores, que nao precisam
imobilizar capital por longos periodos, quanto empresas, que eliminam tramites
burocraticos associados a transag¢des convencionais. Ainda, a redugao de
intermediarios, aliada a automacao via contratos inteligentes (smart contracts),
simplifica processos e reduz custos operacionais. A

plataforma blockchain garante transparéncia e imutabilidade dos smart
contracts nela registrados e, por conseguinte, minimiza riscos de fraudes nas
transacgdes eis que, estas sao auditaveis em tempo real e, ainda, a escrituragcéo
digital do imovel, assegura conformidade com exigéncias legais.



Outro giro, ante sua incipiéncia no setor, a tokenizagdo de iméveis, inobstante
representar relevante marco disruptivo no mercado imobiliario, ante a
fragmentagao digital de imoveis e democratizagdo dos investimentos, ainda
enfrenta obstaculos no ordenamento juridico brasileiro, especialmente em
relagdo a regulamentagao e a seguranca juridica.

Um dos principais desafios reside na classificagao dos tokens imobiliarios eis
que, quando associados a rendimentos ou expectativas de lucro, esses ativos
digitais podem ser interpretados como valores mobiliarios, sujeitando-se a
supervisao da CVM e exigindo compliance com normas de transparéncia,
auditoria e divulgacéao de informacgdes. Essa sobreposig¢ao regulatoria, sem
diretrizes especificas, gera custos operacionais elevados e riscos de
judicializagao.

A liquidez inerente as transacdes na tokenizagao, inobstante sua expressiva
vantagem, também pode revelar fragilidades eis que, a negociagao agil em
mercado secundario depende de um mercado confiavel e resta condicionada a
fatores volateis, por exemplo, em periodos de crise os tokens podem perder
valor rapidamente, tornando investidores com ativos iliquidos, cenario que se
agrava diante da auséncia de protecgéao legal ao titular das fragdes digitais.

Em sintese, a fokenizagdo de iméveis no Brasil esbarra em um paradoxo: sua
capacidade de modernizar e democratizar o setor depende da superacao de
entraves legais arcaicos, enquanto a demora na regulamentagao pode
perpetuar riscos que limitam seu potencial.

Isto posto, impende tecer, suscintamente, necessarias diferengas entre

a tokenizag&o imobiliaria e outros institutos no ordenamento juridico brasileiro,
como a multipropriedade, o os fundos imobiliarios e o condominio tradicional
que, ao primeiro momento, ante a similaridade, podem provocar controvérsias.

3.Multipropriedade, Condominios Tradicionais e Fundos de Investimentos
Imobiliarios

Para compreender a tokenizagao imobiliaria em condominios, importa
diferenciar de institutos juridicos afins, como o da multipropriedade. Regulada
pela Lei n® 13.777/18, o qual confere ao titular do imével propriedade plena do
bem, contudo, restrita a periodos de tempo previamente determinados, sendo
indivisivel|[vi]. Esse modelo é muito aplicado no contexto de resorts e imdveis
sazonais (ex. casa de praia), eis que restringe o uso continuo do imével,
limitando a fruicdo a intervalos contratuais, de forma alternada, sem fragmentar
o dominio real.

Ja os condominios tradicionais, disciplinados no Cddigo Civil (arts. 1.314 a
1.358), diferenciam-se da tokenizagao imobiliaria pois, asseguram a cada
conddémino direitos reais sobre fragdes ideais do imdvel, com prerrogativas
como o direito de preferéncia em eventual alienagao. A indivisibilidade do



registro (art. 1.245 do CC/2002) e obrigagdes solidarias entre condéminos (ex.:
taxas condominiais, IPTU) mantém a coesao do regime, contrastando com a
inovacao da tokenizacdo imobiliaria que, por sua vez, converte direitos sobre
imoveis em tokens digitais em blockchain, os quais representam fragdes da
propriedade e geram direitos obrigacionais — e nao reais — sobre 0s
rendimentos e valorizagdo do imével, ndo havendo ainda previsao legal para
direitos condominiais classicos envolvendo tokens, a exemplo do uso direto do
imovel ou a preferéncia na venda dos tokens.

Por fim, tem-se outro instituto que, apesar da semelhanga, difere do objeto do
presente artigo: os fundos imobiliarios (FlIs), regulamentados pela Lei n°
8.668/93 e pela Instrucdo da CVM n° 472/2008, os quais operam como
“‘condominios de investimento”, onde os cotistas adquirem cotas de
participagdo em um imovel, gerido por administradores profissionais.

Nos Flls, os rendimentos dos cotistas decorrem dos aluguéis, da valorizagao
do imovel ou operagdes/transacodes financeiras, contudo, sem controle direto
sobre ativos especificos. Ja a tokenizaggdo imobiliaria permite a negociacao agil
de fragdes digitais (tokens), potencialmente replicando as estruturas de
governanga dos fundos por meio de smart contracts, os quais podem dispor de
regras equivalentes as exigidas pela Instru¢ao CVM n° 555/2014|vii], como a
distribuicao proporcional de rendimentos.

Nesta senda, insere-se a modalidade de tokeniza¢cao de fundos imobiliarios, a
qual atrela a Iégica dos investimentos coletivos dos Flls, com a eficiéncia

da blockchain e dos smart contracts. Neste, cotas de fundos sdo convertidas
em tokens, permitindo que investidores adquiram frages minimas (ex.: R$ 50
por token) de uma carteira diversificada de imoveis. Os rendimentos sao
distribuidos automaticamente através dos smart contracts, reduzindo custos
operacionais e burocraticos inerentes aos fundos tradicionais. Nao

somente, smart contracts podem ser programados para replicar clausulas de
estatutos de fundos tradicionais, como quéruns deliberativos e distribuicao de
relatérios, mitigando riscos de conflitos entre gestores e detentores de tokens.

Em sintese, a tokenizagdo imobiliaria em condominios nao se confunde com
modelos tradicionais, pois redefine a relagéo entre propriedade, uso e
investimento, combinando eficiéncia tecnolégica com desafios regulatorios
ainda em aberto.

4.Tokenizagao Imobiliaria no Direito Condominial

Como introduzido, o direito condominial resta diretamente atrelado as nuances
dessa inovagao no ordenamento juridico brasileiro, principalmente diante das
possibilidades e implicacdes praticas, com destaque para imdveis residenciais.

De inicio, a tokenizagdo em condominio surge como uma inovacgao disruptiva
capaz de transformar a gestao coletiva e a relacao entre propriedade, uso e



monetizagéo de ativos. Ao integrar tecnologias como blockchain e smart
contracts, essa abordagem n&o apenas moderniza processos tradicionais, mas
também revela possibilidades para modelos financeiros e juridicos inéditos.

Imagine, por exemplo, um condominio onde areas comuns — como piscinas,
saldes de festas, churrasqueira, quadras poliesportivas e areas subutilizadas —
sejam convertidas em tokens digitais, permitindo que os condéminos adquiram
esses tokens digitais (representativos de fracdes desses espagos) para
financiar reformas e melhorias/modernizacdes estruturais do condominio —
aptos a valorizar os imoveis —, para injetar aporte financeiro ao condominio,
visando equilibrar ou aumentar o fundo de reserva. Com efeito, a

“tokenizagdo de areas comuns do condominio”, atrai receita ao condominio e
pode evitar sobrecarga financeira em poucos proprietarios e criando um
sistema colaborativo onde todos participam e se beneficiam proporcionalmente
aos seus aportes.

Ao adquirirem fragdes tokenizadas das areas comuns, os investidores podem
ter direito a uso exclusivo por periodos do ano pré-definidos e/ou passam a ter
direito a uma parcela proporcional dos rendimentos gerados por esses espagos
— como aluguéis temporarios de saldes para eventos, cobranga por

uso premium de areas de lazer ou até mesmo receitas derivadas de parcerias
comerciais estabelecidas pelo condominio. Além disso, os tokens podem
conferir participacao em decisdes estratégicas, por meio de votagdo em
plataformas blockchain, garantindo transparéncia e influéncia direta na gestao
dos recursos.

Ainda, outra modernizacao possibilitada € o pagamento de taxas condominiais
através de criptoativos, permitindo maior agilidade nas transagdes e
introduzindo um nivel inédito de transparéncias e seguro na gestao financeiro
dos condominios. Isto porque, através dos smart contracts & possivel
programar, por exemplo, o pagamento automatico de taxas mensais,
vinculando o cumprimento das obrigagdes condominiais diretamente aos
titulares dos tokens, na proporcéo destes.

Logo, na pratica, quando um condémino adquire uma fragao tokenizada de sua
unidade ou de areas comuns do condominio, o sistema blockchain identifica
automaticamente sua responsabilidade financeira proporcional, debitando o
valor devido de sua carteira digital, no prazo estipulado nos smart

contracts. Nao somente, o sistema permite vincular eventual inadimpléncia ao
desconto automatico dos recebiveis de seus tokens digitais, eliminando
atrasos, reduzindo a necessidade de cobrancas e garante um fluxo de caixa
previsivel para o condominio, além de minimizar conflitos entre sindicos e
moradores.

Além disso, condominios podem incentivar o uso de criptoativos com
descontos progressivos as taxas condominiais, proporcionando ainda



descontos aqueles que regularizarem débitos condominiais atraves de
criptoativos. Com efeito, a adogao de criptomoedas para pagamento de taxas
condominiais, facilita ainda transagdes internacionais, beneficiando moradores
estrangeiros ou temporarios, eliminando custos cambiais e burocracias
bancarias.

Outra flexibilidade proporcionada pela tokenizagcéo € a antecipagao de
recebiveis condominiais, na qual, créditos decorrentes de agdes judiciais de
cobranga contra devedores de taxas condominiais podem ser convertidos em
tokens negociaveis em plataformas especializadas, permitindo que o
condominio acesse recursos de forma imediata, sem depender da eventual
morosidade processual.

Adicionalmente a tokenizagéo de areas fisicas (comuns do condominio) e a
automatizacao de obrigagdes condominiais, outra aplicagao seria a
antecipacgao de recebiveis condominiais, via tokens. Isto €, ao emitir tokens
lastreados em receitas futuras — como taxas de aluguel de espagos comuns,
como saldes de festa ou quadras poliesportivas —, o0 condominio pode atrair
investidores externos interessados em retornos estaveis, gerando capital
imediato para projetos de curto e longo prazo. Essa dindmica cria um ciclo
virtuoso: a negociagao secundaria desses tokens em plataformas digitais nao
s0 valoriza o préprio condominio, como amplia sua visibilidade no mercado,
transformando-o em um ativo financeiro atrativo mesmo para quem nao é
proprietario.

A tokenizagao de recebiveis permite que pequenos investidores participem de
oportunidades, antes restritas aos investidores de grande aporte,
democratizando o acesso ao mercado imobiliario. Por exemplo, um condominio
que pode emitir tokens digitais vinculados a receita de um novo espaco

de coworking ou de academia em sua area comum, podendo captar recursos
para a obra enquanto distribui os riscos e beneficios entre multiplos
investidores.

Nao somente, outra possibilidade é a governanga condominial tokenizada,
através da vinculacao de direitos de votos a tokens digitais, os quais refletem a
proporcionalidade da fracao ideal de cada condémino. Nesse sistema, cada
token representa um voto, ponderado conforme a participagao do proprietario
no condominio. E, através dos smart contracts a contagem de votos em
assembleias — como a aprovacao de obras ou a revisao de convengdes — &
automatizada, assegurando precisao e agilidade na execucgao das
deliberacdes, registrando todas etapas na blockchain.

Essa estrutura ndo apenas moderniza a administragdo condominial, como
democratiza a participacao, ja que residentes ausentes podem exercer seus
direitos remotamente, sem prejuizo ao quérum. Ao integrar inovacao
tecnoldgica e principios de equidade, a governanga tokenizada consolida-se



como ferramenta essencial para condominios que almejam eficiéncia, redugao
de custos administrativos e conformidade com as demandas de um mercado
cada vez mais digitalizado.

Outro giro, a tokenizagdo imobiliaria também viabiliza a criacdo de NFTs (tokens
nao fungiveis)|viii] associados a unidades condominiais de alto padréo, cujo
valor é potencializado por fatores como localizag&o privilegiada, valorizagao
histérica e relevancia social. Nesse modelo, cada token funciona como um
titulo digital indivisivel, atrelado a propriedade de uma unidade especifica,
concedendo ao seu detentor beneficios exclusivos — como descontos em
estabelecimentos comerciais parceiros, acesso a areas VIP ou uso temporario
de espacos comuns, a exemplo de salas de cinema e churrasqueiras. Esses
tokens ndo se limitam a comprovar a posse do imével: convertem-se em
emblemas de distingdo social, onde a aquisi¢do do NFT simboliza ingresso em
um circulo restrito, combinando investimento patrimonial com privilégios
sociais.

Para explicitar, imagine um condominio situado em regiao nobre,

cujos NFTs garantem aos titulares descontos em restaurantes estrelados pela
Michelin, ingressos para eventos culturais de elite ou participagao em clubes de
investimento fechados. Tais vantagens nao apenas reforcam o status do
empreendimento, como agregam valor econdmico as unidades, permitindo
precificacao diferenciada no mercado. Ao vincular direitos extras a posse do
token, o condominio transforma-se em um ecossistema multifuncional, onde a
propriedade transcende a dimenséo fisica para incorporar redes de beneficios
que atraem tanto moradores quanto investidores em busca de exclusividade.

Alinhando-se a mais uma area dentro do direito condominial,

a tokenizagao imobiliaria emerge como ferramenta apta a fomentar a
sustentabilidade em condominios. Por meio da emissao de tokens digitais, os
conddminos podem ser recompensados financeiramente, através de tokens,
por agdes como redugao do consumo de agua, reciclagem eficiente de
residuos ou geracao de energia solar por meio de painéis fotovoltaicos. Esses
tokens, acumulaveis ao longo do tempo, sdo convertiveis em vantagens
concretas, como descontos nas taxas condominiais, acesso prioritario a areas
comuns (ex.: saldao de eventos, churrasqueira, quadra) ou participagao em
fundos verdes destinados a projetos ambientais do condominio.

Ao integrar inovagéao tecnoldgica e conscientizagao ecoldgica,

a tokenizag&o posiciona-se como mecanismo viavel para

transformar condominios em espacgos pioneiros na transicdo para uma
economia de baixo carbono, sem descuidar da eficiéncia administrativa e da
equidade entre os participantes.

Assim, pode-se afirmar que a tokeniza¢ao imobiliaria representa verdadeiro
marco disruptivo no direito condominial, revelando-se como alternativa



tecnoldgica apta a modernizagdo o cumprimento das obrigagdes, melhorar a
governanga condominial e aumentar o fundo de reserva dos condominios.

5.Conclusao:

Ante todos pontos abarcados neste artigo, pode-se concluir que

a tokenizagéo imobiliaria revela-se uma inovagao tecnologica disruptiva no
setor imobiliario, atraindo democratizacao ao mercado de investimentos,
ampliando a liquidez e garantindo maior transparéncia nas transag¢des. No
contexto condominial, essa tecnologia redefine a gestao coletiva ao transformar
areas comuns, obrigagdes financeiras e direitos de governanga em ativos
digitais negociaveis, promovendo eficiéncia operacional e inclusdo financeira. A
automagao de pagamentos via smart contracts, por exemplo, reduz
inadimpléncias e simplifica processos burocraticos, enquanto a tokenizagdo de
recebiveis e espacos compartilhados atrai investidores externos, gerando
recursos imediatos para reformas e moderniza¢des. Contudo, sua plena
efetividade esbarra em lacunas do ordenamento juridico brasileiro, que ainda
carece de regulamentacao especifica para validar direitos tokenizados e
harmoniza-los com principios tradicionais, como a indivisibilidade registral e a
responsabilidade propter rem.

A modernizacgao trazida pela tokenizagao, entretanto, ndo se limita a eficiéncia
administrativa. Ela redefine o préprio conceito de propriedade, integrando-a a
redes de valor tangiveis e intangiveis. Em condominios de alto padrao, por
exemplo, NFTs vinculados a unidades concedem acesso a beneficios
exclusivos — como descontos em estabelecimentos de luxo ou participacdo em
clubes privados —, transformando o imével em um simbolo de status e um ativo
financeiro dindmico. Paralelamente, tokens de sustentabilidade recompensam
praticas ambientais, como redugao de consumo de agua ou geragao de energia
solar, criando um ecossistema de responsabilidade compartilhada. Essas
aplicagdes nao apenas valorizam os iméveis, como atraem investidores
alinhados as demandas da economia digital e a busca por exclusividade.

Embora a integracédo dessa tecnologia exija adaptacdes legislativas — como a
regulamentagao da titularidade digital e a validagao juridica de contratos
inteligentes —, seu potencial transformador € evidente. Ao estabelecer bases
regulatérias claras, a tokenizagdo pode nao apenas fortalecer a seguranga
juridica, mas também converter desafios estruturais, como

a responsabilidade propter rem, em oportunidades para um modelo mais
equilibrado e eficiente. Assim, a tokenizagdo imobiliaria, quando
adequadamente implementada, posiciona-se como um catalisador para
condominios mais inclusivos, dinamicos e globalmente conectados,
pavimentando caminhos para um setor imobiliario alinhado as demandas da
economia digital.



Diante desse cenario, a tokenizagdo imobiliaria em condominios consolida-se
nao apenas como uma resposta as demandas tecnologicas do século XXI, mas
como um marco na redefinigdo do conceito de propriedade e gestéo coletiva.
Ao integrar eficiéncia operacional, transparéncia e inclusao financeira, essa
inovagao transcende barreiras geograficas e estruturais, conectando mercados
globais e democratizando investimentos antes restritos a nichos.

A tokenizagdo de imoveis, ao aliar inovagao a governanga colaborativa,
redefine o futuro dos condominios e do mercado imobiliario como um todo,
transformando complexidades histéricas em pilares para uma economia mais
agil, acessivel e adaptavel as transformagdes digitais.
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[i] A blockchain, ou "cadeia de blocos", € um banco de dados estruturado para
registrar transacgdes e rastrear ativos em uma rede de forma segura e
transparente.

[i] LEITAO, Fernanda de Freitas. A blockchain e a tokenizagéo de bens
imoveis. Migalhas, 6 de margo de 2020. Disponivel



em: https://www.migalhas.com.br/depeso/321284/a-blockchain-e-a-
tokenizacao-de-bens-imoveis. Acesso em: 08 de fevereiro de 2025.

[iii] Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do
titulo translativo no Registro de Imodveis.

§ 1 o Enquanto n&o se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser
havido como dono do imével.

§ 2 o Enquanto n&o se promover, por meio de agéo propria, a decretacéo de
invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente continua a
ser havido como dono do imovel.

[iv] Art. 1.335. Sao direitos do condémino:
| - usar, fruir e livremente dispor das suas unidades;

Il - usar das partes comuns, conforme a sua destinacao, e contanto que nao
exclua a utilizacdo dos demais compossuidores;

[l - votar nas deliberacdes da assembléia e delas participar, estando quite.

[VIREsp 1.819.075/RS, Rel. p/ acordao Ministro Raul Araujo, QUARTA TURMA,
julgado em 20/04/2021, DJe de 27/05/2021.

[vi] Lei. 13.777/18: Art. 1.358-D. O imével objeto da multipropriedade:

| - € indivisivel, ndo se sujeitando a a¢ao de divisdo ou de extingdo de
condominio;

Il - inclui as instalagbes, os equipamentos e o mobiliario destinados a seu uso e
gozo.

[vii] Comissao de Valores Mobiliarios.

[Viii] NFT quer dizer "token nao fungivel". Nao-fungivel significa algo € unico e
insubstituivel. Ao contrario do dinheiro fisico e criptomoedas que sao fungiveis,
o que significa que podem ser negociados ou trocados. Cada NFT contém uma
assinatura digital que o torna cada um unico.

Conceito extraido do site: https://www.kaspersky.com.br/resource-
center/definitions/what-is-an-
nft#:~:text=NFT%20quer%20dizer%20%22token%20n%C3%A30,0%20torna%
20cada%20uma%20%C3%BAnico.
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