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Contratos de gaveta 2.0: tokenizagao deimoveis e seus
desafios no mercado imobiliario

14/11/2024

O mercado imobiliédrio brasileiro, estruturado sobre pilares de seguranca juridica e transparéncia, sempre buscou
alternativas que facilitassem o acesso a moradia e ao investimento. Nesse cenario, surgiram praticas como os contratos de
gaveta— acordos informais que objetivam atransferéncia de direitos sobre imoveis sem o devido registro pablico.

Reprodugéo

Emborafacilite transagdes, esses contratos trazem riscos legais e
financeiros, umavez que néo transferem formalmente a propriedade.
Hoje, com o avango da tecnologia, atokenizagdo de imoveis propde uma
solucdo inovadora ao digitalizar e fragmentar atitularidade de
propriedades, permitindo que sejam negociadas em plataformas
blockchain. No entanto, essa pratica pode replicar problemas dos
contratos de gaveta, ao lado de novos desafios relacionados a
regulamentacdo, seguranca juridica e impactos urbanisticos.

A tokenizagdo consiste em transformar ativos reais, como iméveis, em
tokens digitais registrados em blockchain. Cada token representa uma
fragdo do ativo fisico e pode ser comprado e vendido por investidores, o
que aumenta a acessi bilidade e liquidez no mercado imobiliério. No entanto, ao permitir que fragdes digitais de iméveis
sejam comercializadas, a tokenizagdo gera questes sobre a posse fisica e os direitos reais do investidor sobre o bem.

Uma das principais promessas da tokeniza¢do é democratizar o acesso ao mercado imabiliério, permitindo que peguenos
investidores adquiram fracdes de um imével, antes restritas a grandes investidores. A possibilidade de negociacéo rapida
em mercados secundérios reforca aideia de liquidez. No entanto, essa liquidez € frequentemente ilusoria, pois depende da
demanda e da confianga do mercado. Em cenérios de instabilidade, esses tokens podem se tornar iliquidos, deixando
investidores com ativos digitais sem val or imediato.

Ja os contratos de gaveta sdo acordos nado registrados que conferem ao comprador apenas direitos obrigacionais, sem
garantir atransferéncia da propriedade. Emborafacilitem o acesso a compra, prética expde o comprador ariscos
sérios: como o imAvel continua em nome do vendedor, pode ser penhorado por dividas ou vendido novamente aterceiros.
Esse modelo informal perpetua ainseguranca juridica, criando um ambiente desfavoravel ao desenvolvimento seguro do
setor imobiliario.

Contrato de gaveta ndo d4 garantia legal plena

Com os contratos de gaveta, embora o comprador pague pelo imével e o ocupe, ndo possui garantias legais plenas. Esse
tipo de contrato resulta em instabilidade, em que a auséncia de transferéncia formal significa que o comprador corre o
risco de perder o imoével em litigios ou em face de problemas financeiros do vendedor. Esse cenario incerto afetaa
confianga dos investidores e compromete o crescimento de um mercado imobiliario formal.

O contrato de gaveta e atokenizagdo de imoveis, apesar de surgirem em contextos diferentes, possuem um ponto de
convergéncia ao oferecerem alternativas fora do sistemaformal e convencional de registro de propriedades. O contrato de
gaveta é um instrumento utilizado, principalmente, para atransferéncia de bensimoveis sem o registro oficial em cartério,
0 que evita burocracias e custos.

Essa pratica, no entanto, pode gerar inseguranca juridica, pois, sem o registro publico, 0 comprador ndo possui protecao
integral sobre 0 imoével em eventual disputajudicial. Ja atokenizacdo, com o uso de blockchain, busca também
flexibilizar a posse e o fracionamento de imdveis, permitindo que ativos imobiliarios sejam divididos em “tokens’, que
representam fragdes do bem. Apesar de contar com registros em blockchain, que garantem certo nivel de seguranca
digital, atokenizacdo ndo produz efeitos de direito real e assim ndo transfere efetivamente a propriedade.
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Ambos 0s mecanismos apontam para uma democratizagdo do acesso e
fracionamento de propriedades, mas sem a completa seguranca juridica
gue o sistema formal oferece. No caso do contrato de gaveta, a auséncia
de regularizag&o pode acarretar em nulidade da transac&o ou perda de
direitos para 0 comprador, enquanto na tokenizacdo, embora o
blockchain ofereca uma camada de transparéncia e rastreabilidade, o
sistema ainda depende da ado¢do de leis e regulamentactes especificas
para assegurar direitos plenos aos titulares dos tokens.

Assim, embora inovadores, ambos 0os métodos necessitam de cautela
juridica e uma estrutura normativa mais robusta para que possam
oferecer, com seguranca, as vantagens de flexibilidade que promovem
no mercado imobiliério.

Tendo como ponto de convergéncias entre esses dois model os de
promessas de celeridade e reducdo de custos a busca por contornar as
formalidades legais e a seguranca que conferem, importante ressaltar os
riscos que ambas trazem e aviolag&o de diversas leis que evoluiram os
longos de décadas justamente para corrigir distor¢cdes que se mostraram
ao final prejudiciais aos consumidores, investidores, construtores,
loteadores e incorporadores.

Violagdo de regras urbanisticas e par celamento do solo

A tokenizac&o, daforma como se tem apresentado por alguns atores privados, pode caracterizar violagdo das regras
urbanisticas e de parcelamento do solo, na medida em que a tokenizagéo fragmenta o imével em fragdes digitais sem,
necessariamente, respeitar aLei de Parcelamento do Solo (Lei n° 6.766/79), que exige que qualquer subdivisdo fisicade
terrenos sgja registrada e cumpra exigéncias de infraestrutura.

Essa pratica pode ser interpretada como uma violagéo dos principios legais que regem o parcelamento urbano e o uso do
solo. Inclusive, ha recente decisdo do Superior Tribunal de Justica considerando nulo contrato de lote em |oteamento ndo
registrado, mesmo formalizado por instrumento particular, ndo produzindo nem mesmo efeito entre as partes.

Ao dividir atitularidade de um imoével em diversas fragcbes sem ocupacao pratica, a tokenizacdo gera problemas
urbanisticos. Esse modelo cria uma densidade populacional ficticia, onde o imoével € “ocupado” no papel, mas permanece
sem presenca fisica, impactando a dinémica urbana e os investimentos em infraestrutura. Em outro cenario, o imovel pode
ser fragmentado e ocupado de forma desordenada, causando impactos sociais e econdmicos devido a ocupacdo irregular.
O adensamento populacional é a preocupacdo de diversas regras legais que estabelecem por exemplo fracBes minimas
urbanas erurais.

Por outra perspectiva, aLei de Parcelamento do Solo exige que qualquer subdivisio de terrenos seja aprovada
formalmente, incluindo infraestrutura minima para garantir habitabilidade e seguranca. No entanto, ao tokenizar fracdes
digitais sem atender aos requisitos fisicos e de infraestrutura, essa préatica pode ser considerada um parcelamento irregular.
Sem essas exigéncias, tanto investidores quanto incorporadores estdo sujeitos a penalidades, pois a tokenizagdo ndo
garante a posse real ou os requisitos que alegislacdo sobre subdivisio exige.

A tokenizacdo também confrontaaLei de Incorporacfes Imobiliarias (Lel n° 4.591/64), que exige o registro em cartorio
para empreendimentos imobiliérios e a definicéo de direitos e deveres dos adquirentes. Esse processo formal garante
autenticidade e transparéncia, mas, com a tokenizagdo, essa conformidade se perde, pois a blockchain age como um
registro descentralizado, sem validade formal no sistemajuridico brasileiro. O adquirente na maioria das vezes ndo tem
conhecimento das diferencas entre o direito obrigacional e real, de sorte que dificilmente saberéo exatamente quais so
seus direitos na pratica.

Nesse caminho, saberé o adquirente que a auséncia de um registro formal significa que os tokens ndo conferem ao
investidor o direito de propriedade sobre 0 bem? Essa auséncia gerainseguranca juridica, além de tornar confusa a relacéo
entre investidores e incorporadores. A multiplicidade de titulares de tokens dificulta a defini¢&o de direitos e deveres,
comprometendo atransparénciaque alLei de Incorporagoes exige.
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Regras para comer cializagcdo deimoveis

Héatambém regras de publicidade e comercializacao, que exigem conformidade que ndo estdo presentes na negociacao de
tokens. A Lei de Incorporacdes impde regras rigorosas para a comercializacdo de unidades imobiliérias, em especial
futuras, visando evitar ofertas enganosas. Na tokenizac&o, a oferta ocorre em plataformas digitais sem intermediacéo
regulada, levantando davidas quanto a conformidade com os requisitos de transparéncia, 0 que pode acarretar em sangoes
pelafalta de formalizacéo e registro, além de aumentar os riscos de fraudes e especul acbes.

Vejamos o risco de violagdo dalei de condominio. A tokenizagdo de propriedades em condominios, ou sgja, 0 processo de
transformar uma fragdo de um imével em um ativo digital negociavel, pode violar alei de condominios ao desrespeitar a
regulamentagéo sobre aindivisibilidade das unidades e a restricdo de uso comercial ou especul ativo desses bens.

Asleis de condominio geralmente estabel ecem que as unidades ndo podem ser fracionadas para negociagéo sem o
consentimento dos outros conddminos e sem uma adequacdo legal e documental que respeite os direitos de todos os
proprietarios. A tokenizacdo poderia, assim, levar a comercializac&o indiscriminada de partes do condominio, o que pode
prejudicar a segurancajuridica, interferir no direito de propriedade e abrir precedentes para conflitos internos,
especialmente se realizada sem a devida formalizacdo e aprovacdo em assembleias, infringindo as normas que
regulamentam a convivéncia e o uso de &reas comuns e privativas.

Asiniciativas atuais também ndo se atentam para importantes questdes tributérias que possam advir da tokenizaco.
Explica-se: atokenizagdo de propriedades pode levantar questdes tributarias complexas e, potencialmente, violar normas
fiscais ao transformar ativosimobiliarios em fracfes digitais para negociacéo. Esse processo pode complicar o calculo ea
declaracdo de impostos, como o Imposto de Transmissao de Bens Imdveis (ITBI) ou o Imposto sobre a Renda (IR), poisa
negociacdo de tokens imobiliérios cria eventos de alienacéo parcial que podem ser considerados transacfes sujeitas a
tributacéo.

A dificuldade de monitorar e rastrear essas transacfes em plataformas digitais pode facilitar a evasdo fiscal e a omissdo de
dados na declaracao de impostos, o que configurainfracéo tributaria. Além disso, ao ndo informar corretamente a
aquisicéo e alienacdo de partes tokenizadas de imoveis, os contribuintes e empresas envolvidas podem se tornar alvo de
auditorias e penalidades fiscais, impactando diretamente a arrecadagdo publica e violando a legislagdo tributéria ao ndo
seguir os procedimentos tradicionais de registro e pagamento de tributos.

Violagdo de leisambientais

Confrontemos agora a tokenizag@o como feita atualmente e as leis ambientais. A tokenizac&o de propriedades imobiliarias
pode violar leis ambientais e comprometer a responsabilidade sobre danos ambientais ao facilitar a venda de fragdes de
imoveis situados em &reas sensiveis sem a devida andlise e aprovagdo ambiental. Esse processo de fragmentacdo e
comercializagdo por meio de tokens pode atrair investidores distantes e ndo diretamente engajados com a preservagdo do
ambiente local, o que dificulta aidentificacdo de um responsavel claro em caso de danos ambientais.

Sem aformalizacao e fiscalizac8o adequadas, essa pratica pode levar a degradacéo ambiental, uma vez que os
compradores de fragdes tokeni zadas podem se eximir da responsabilidade direta pela manutencédo e protecéo da area.
Além disso, atokenizacdo pode criar uma estrutura de propriedade descentralizada e fragmentada, tornando mais dificil
identificar quem deve responder legalmente em caso de viol agbes ambientais ou danos a fauna e flora, prejudicando a
aplicacdo dalegislacéo ambiental e a efetividade das sangOes previstas.

Mesmo do ponto de vista do investimento, a tokenizac&o demonstraimaturidade. Primeiro, na maioria das vezes hd uma
ilusdo de liquidez e se passa umaimagem de falsa seguranca. A venda dos tokens depende da demanda do mercado, e, em
cenarios de baixa confianca, os tokens podem se tornar iliquidos, deixando os investidores com ativos dificeis de vender.
Como o token é apenas um contrato digital e ndo garante posse real, o risco de perda financeira é elevado, semelhante aos
contratos de gaveta, expondo os investidores a volatilidade e a possiveis fraudes. Nao esquegamos do famoso caso
ENCOL que atingiu milhares de pessoas. A tokenizacdo potencializa risco de repetirmos esse passado ndo tdo distante.

Acresga-se que, por evidente, o fracionamento do direito obrigacional tornamuito mais dificil a mudanca de posi¢éo, pois
0 consenso entre muitas pessoas € muito mais complexo. Pior, ante um cenario de iliquidez, no qual vérios pseudo
proprietarios perdem o interesse no imével, quem responde pelo dénus do imoével?

Barreirasregulatéorias no mer cado imobiliario
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Outro ponto a gerar divida € que tokenizagdo de imoveis pode enfrentar barreiras regulatérias, especialmente em relagdo
as normas dos mercados de valores mabiliarios. Quando os tokens sdo fracionamentos de um ativo imobiliario, com
potencia de oferecer rendimentos ao detentor, eles podem ser classificados como valores mobiliérios. 1sso significa que
estariam sujeitos a regulamentagdo e supervisao das autoridades competentes, como a Comissao de Valores Mobiliérios
(CVM) no Brasil. Essas regulamentagdes visam proteger os investidores, assegurando que 0 emissor cumpra com
requisitos de transparéncia, auditoria e reporte financeiro.

A conformidade com essas regras envolve custos e processos que podem dificultar o uso da tokenizacdo de maneiramais
ampla e acessivel. Muitos projetos buscam alternativas, como estruturas juridicas especificas que evitem o enquadramento
como valores mobiliérios, mas essa abordagem ainda € arriscada, pois depende dainterpretacéo e do posicionamento dos
reguladores em cada jurisdic&o.

Por fim, a complexidade, novidade e auséncia de regulacéo podem fazer com que a tokenizagdo de propriedades possa
violar o Cédigo de Defesa do Consumidor (CDC) ao ndo oferecer a devida transparéncia, clareza e seguranga nas
informagdes essenciais para 0 consumidor no processo de compra de fragdes digitais de imoveis. No mercado de tokens
imobiliarios, os compradores podem ser expostos a riscos elevados sem que sejam adequadamente informados sobre as
caracteristicas do bem, direitos de uso e eventuais restricdes legais ou ambientais.

A falta de regulamentagéo especifica para a venda de tokens imobiliérios pode dificultar o exercicio dos direitos do
consumidor, como o direito a desisténcia, areparacdo de danos e a garantia de seguranca nas transacoes, especialmente se
as plataformas de tokenizacao ndo of erecerem suporte claro e acessivel pararesolver problemas imprevistos. Ademais, a
promessa de val orizagdo répida e liquidez fécil pode configurar pratica abusiva e induzir o consumidor a erro, 0 que
infringe o CDC, principa mente se as plataformas de tokenizag&o n&o informar sobre os riscos financeiros envolvidos e o
caréter especulativo desse tipo de investimento.

Essainseguranca traz riscos enormes ndo apenas aos compradores, mas também aos empreendedores.
Papel de notarios e registradores

Agora, apontado os problemas da tokenizac&o tal qual a encontramos hoje no mercado imobilidrio, mister trazer possiveis
solugdes, passando pela atuacao dos tradicionais agentes de seguranca, com regime juridico estabelecido e com
credibilidade reconhecida. Vejamos o papel que os notéarios e registradores podem assumir nesse processo de tokenizacdo
deimoveis

Notérios e registradores sd0 essenciais para dar seguranca juridica a tokenizacdo. O notério valida a autenticidade dos
documentos e formaliza o processo, assegurando que todas as partes possuem capacidade juridica e que o imovel esta
regularizado. Ja o registrador verifica que o imével tokenizado esta devidamente registrado e pode adaptar registros, a
partir de inovacOes legidativas, para contemplar fragbes digitais, fornecendo certiddes que garantem a conformidade

legal.

Logo, aformalizacdo notarial e ainscricao registral conferem legitimidade ao processo de tokenizacdo, estabelecendo
uma ponte de seguranca entre o digital e o fisico. Essas garantias sdo fundamentais para que investidores se sintam
protegidos contra fraudes e assegurem que seus direitos sobre 0 imével séo reconhecidos e registrados daforma
preconizadas em lei.

Outra questdo esta relacionada aos desafios regul atérios para se evitar 0s riscos de se repetir problemas que vemos no
mercado imobiliario, como os contratos de gaveta. Sem uma regulamentac&o especifica para a tokenizagdo de imoveis, o
Brasil enfrenta um véacuo juridico que gera um cenario similar ao dos contratos de gaveta. A auséncia de normas expde
investidores a praticas especul ativas e aumenta o risco de fraudes, o que pode desencadear uma bolha no mercado
imobiliario digital. Assim como ocorreu com os contratos de gaveta, a falta de regulamentagéo limita a segurancae a
estabilidade, elementos fundamentais para a confianga do mercado.

A pergunta que se impde € a tokenizacdo o0 novo contrato de Gaveta, agora 2.0?

Apesar do potencia inovador, atokenizacdo de imdveis enfrenta problemas que ecoam as fragilidades dos contratos de
gaveta. Ambos os métodos criam direitos obrigacionais sem conferir a o direito de propriedade ao investidor, e a
fragmentacdo de propriedades leva a ocupagdes irregulares e a uma infraestrutura urbana prejudicada. Para que a
tokenizagdo de fato represente uma evolucdo, é fundamental estabel ecer uma regulamentacdo que garanta a protecéo do
investidor e promova o uso ordenado do espago urbano. Sem isso, a tokenizac&o corre o risco de se tornar uma ferramenta

Pagina 4 14/11/2024

Copyright © 2026 Consultor Juridico



0 CONSULTOR JURIDICO

WWWw.conjur.com.br

de especulacdo, reproduzindo os mesmos problemas dos contratos de gaveta e comprometendo o desenvolvimento
sustentével e seguro do mercado imobiliério brasileiro.

Referéncias

Para fundamentar o texto “Contratos de Gaveta 2.0: Tokenizacdo de Iméveis e seus Desafios no Mercado Imobiliario
Brasileiro”, apresento as seguintes referéncias:

1. BRASIL. Lei n°6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e da outras
providéncias. Diario Oficial daUnido, Brasilia, DF, 20 dez. 1979. Disponivel em: <
https.//www.planalto.gov.br/ccivil _03/leig/16766.htm>. Acesso em: 11 nov. 2024.

2. BRASIL. Lei n°4.591, de 16 de dezembro de 1964. Disp&e sobre o0 Condominio em Edificacdes e as | ncorporagcdes
Imobilidrias. Diario Oficial daUnido, Brasilia, DF, 17 dez. 1964. Disponivel em: <
https.//www.planalto.gov.br/ccivil _03/leig/14591.htm>. Acesso em: 11 nov. 2024.

3. GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Contratos e Atos Unilaterais. 13. ed. S&o Paulo: Saraiva
Educacéo, 2019.

4. NERES, Fernando Luiz. Impactos dos Contratos de Gaveta no Direito Imobiliario Brasileiro. Jusbrasil, 2024.
Disponivel em: <https.//www.jusbrasil.com.br/artigos/impactos-dos-contratos-de-gaveta-no-direito-imabiliario-
brasileiro/2221858397>. Acesso em: 11 nov. 2024.

5. FERST, Gabriel Balzan. Tokenizag@o de imdveis no Brasil: desafios e oportunidades. Universidade de Passo Fundo,
2024. Disponivel em: <https://repositorio.upf.br/bitstream/riupf/2733/1/PF2024Gabriel Bal zanFerst.pdf>. Acesso em: 11
nov. 2024.

6. MIGALHAS. Tokenizacdo e impacto da blockchain na atividade notarial e registral. Migalhas, 2024. Disponivel em: <
https.//www.migal has.com.br/coluna/migal has-notariai s-e-regi strai s/ 356570/tokeni zacao-e-impacto-da-bl ockchain-na-
atividade-notarial-e-registral>. Acesso em: 11 nov. 2024.

7. JUSBRASIL. A Tokenizagdo de Imoéveis. Jusbrasil, 2024. Disponivel em: <https.//www.jusbrasil.com.br/artigos/a-
tokenizacao-de-imoveis/2782805701>. Acesso em: 11 nov. 2024.

8. JOTA. Tokenizagdo imobilidria: explorando as possibilidades legais. JOTA, 2024. Disponivel em: <
https.//www.jota.info/opiniao-e-analise/col unas/regul acao-e-novas-tecnol ogias/'tokeni zacao-imabiliaria-explorando-as-
possibilidades-legais>. Acesso em: 11 nov. 2024.

9. CONJUR. Lourenco e Abdalla: Tokenizac&o de ativosimobiliérios. Consultor Juridico, 2024. Disponivel em: <
https.//www.conjur.com.br/2022-nov-25/I ourenco-abdal | a-tokeni zacao-ativos-imobiliarios/>. Acesso em: 11 nov. 2024.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2024-nov-14/contratos-de-gaveta-2-0-tokeni zacao-de-imovei s-e-seus-desafi0s-no-mercado-imobiliario/

Pagina 5 14/11/2024

Copyright © 2026 Consultor Juridico


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6766.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l4591.htm
https://www.jusbrasil.com.br/artigos/impactos-dos-contratos-de-gaveta-no-direito-imobiliario-brasileiro/2221858397
https://www.jusbrasil.com.br/artigos/impactos-dos-contratos-de-gaveta-no-direito-imobiliario-brasileiro/2221858397
https://repositorio.upf.br/bitstream/riupf/2733/1/PF2024GabrielBalzanFerst.pdf
https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais/356570/tokenizacao-e-impacto-da-blockchain-na-atividade-notarial-e-registral
https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais/356570/tokenizacao-e-impacto-da-blockchain-na-atividade-notarial-e-registral
https://www.jusbrasil.com.br/artigos/a-tokenizacao-de-imoveis/2782805701
https://www.jusbrasil.com.br/artigos/a-tokenizacao-de-imoveis/2782805701
https://www.jota.info/opiniao-e-analise/colunas/regulacao-e-novas-tecnologias/tokenizacao-imobiliaria-explorando-as-possibilidades-legais
https://www.jota.info/opiniao-e-analise/colunas/regulacao-e-novas-tecnologias/tokenizacao-imobiliaria-explorando-as-possibilidades-legais
https://www.conjur.com.br/2022-nov-25/lourenco-abdalla-tokenizacao-ativos-imobiliarios/

