FORUM NACIONAL DE
DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO

Nota Técnica n® 03/2025

IMPACTOS DA RESOLUGAO COFECI N° 1.551, DE 14 DE AGOSTO DE 2025,
PARA O DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO NACIONAL

I. O FORUM NACIONAL DE DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO

1. O Férum Nacional de Desenvolvimento Imobilidario (FNDI) é um movimento de cooperagédo
permanente entre mercado imobilidrio, mercado de financiamento a imdveis e o registro de
propriedade no Brasil em prol de consensos que existam entre as seis relevantes instituicdes
subscritoras e esta a servico e a disposicao de todos os stakeholders e da sociedade brasileira.

2. E composto pelas seguintes entidades nacionais: Associagao Brasileira das Entidades de Crédito
Imobiliario e Poupanga (Abecip), Associacdo Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias (Abrainc),
Céamara Brasileira da Industria e Construgao (CBIC), Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB),
Operador Nacional do Sistema do Registro Eletronico de Iméveis (ONR) e Registro de Imodveis do Brasil
(RIB).

3. Agindo por diversos mecanismos, as entidades no Férum buscam melhorar o ambiente de negdcios,
fortalecendo o sistema de garantias, a justica preventiva, a extrajudicializagéo, a digitalizagéo e a
melhoria das condigbes de aquisicao e financiamento de imdveis ao cidadao, para realizagédo do
direito a moradia previsto na Constituicao Federal.

4. Na parte técnica, grupos de trabalho tematicos, com grandes especialistas nacionais indicados pelas
entidades, debatem consensos para direcionamentos ainda mais seguros das praticas imobilidrias. O
foco é o cidadéao, o registrador, os desenvolvedores imobiliadrios e os agentes de financiamento, com
orientagoes para questdes que possam ser nodais ao dia a dia.

5. Esta é uma Nota Técnica que busca indicar vulnerabilidades, riscos e impactos decorrentes da
Resolugéo n. 1.551 do Conselho Federal de Corretores de Imoveis (COFECI).

Il. CONTEXTUALIZAGAO

6. Em 14 de agosto de 2025, o Conselho Federal de Corretores de Iméveis (COFECI) publicou a
Resolugéo n. 1.551", por meio da qual instituiu o Sistema de Transagdes Imobiliarias Digitais (STID), e

"Resolugdao COFECI n. 1.551, de 2025: “Art. 1°. Esta Resolugéo dispde sobre o credenciamento, o funcionamento e
a supervisao das Plataformas Imobiliarias para Transagdes Digitais (PITDs) e dos Agentes de Custddia e Garantia
Imobiliaria (ACGls), regulamentando as Transagdes Imobiliarias Digitais. Paragrafo unico. As disposicoes desta
Resolugao aplicam-se exclusivamente as Transagdes Imobilidrias Digitais que configurem, nos termos da Lei n°
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estabeleceu regras para credenciamento e funcionamento de Plataformas Imobilidrias para
Transacgdes Digitais (PITDs), baseadas na negociagao de Tokens Imobiliarios Digitais (TIDs), e para a
disciplina a atuagao dos Agentes de Custddia e Garantia Imobiliaria (ACGls).

7. A medida foi apresentada pelo préoprio COFECI como uma forma de modernizagdo do mercado
imobiliario?, para permitir que ativos digitais lastreados em bens tangiveis ou intangiveis sejam
negociados por meio de tecnologia blockchain.

8. O token referenciado na Resolugéo corresponde a representacao digital de um ativo, permitindo sua
circulacdo e negociagdo em ambiente virtual®. A chamada “tokenizagdo imobiliaria” consiste em
atribuir propriedade e valor a um token lastreado em determinado bem imdével, mediante registro em
blockchain®.

9. H4a, todavia, um conjunto de preocupagdes que decorrem da Resolugdo COFECI n. 1.551,
especialmente quando confrontada com a estrutura do direito brasileiro e as balizas de
desenvolvimento do mercado imobiliario nacional.

Ill. PREOCUPAGOES RELACIONADAS A RESOLUGAO COFECI N. 1.551/2025

6.530/78, atividade de intermediacdo imobiliaria. Art. 2°. Submetem-se a esta Resolugéo: | - as Plataformas
Imobilidrias para Transagdes Digitais (PITDs) que operam no territério nacional, constituidas e registradas na forma
desta Resolugéo; Il - os Agentes de Custddia e Garantia Imobiliaria (ACGIs) constituidos e registrados na forma desta
Resolucao; Il - a emissao, distribuigdo, negociagao, intermediagéo, transferéncia e extingdo de Tokens Imobilidrios
Digitais (TIDs) representativos de Direitos Imobilidrios Tokenizados (DITs) realizadas através das PITDs; IV - a
tokenizacédo de direitos relativos a imdveis urbanos ou rurais, prontos, em construgado ou objeto de incorporagéao
imobiliaria, para representagéo por TIDs; V - os requisitos operacionais para que as PITDs anotem, controlem e deem
transparéncia a existéncia de gravames sobre TIDs transacionados em seu ambiente, sem prejuizo das normas
aplicaveis a constituigdo das garantias”.

2 Conforme sitio eletronico do COFECI (https://www.cofeci.gov.br/post/tokeniza%C3%A7%C3%A30-a-
revolu%C3%A7%C3%A30-atual-do-mercado-imobili%C3%A1rio). Acesso em: 03.09.2025.

3 Na forma do Parecer de Orientagdo n. 40/2022, da Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM), os tokens podem ser
categorizados em: (i) token de pagamento, que busca replicar as fungdes de uma moeda, como meio de troca e
reserva de valor; (ii) token de utilidade, utilizado para adquirir ou acessar determinados servigos ou produtos; e (iii)
token referenciado a ativo, que consistem em representagdes digitais de ativos tangiveis ou intangiveis. ACVM explica,
ademais, que que “a pratica de mercado vem demonstrando que um token pode representar ndo s ativos, como
também direitos de remuneragdo por empreendimento, direito a receber relacionado a estruturas assemelhadas as
de securitizagao, ou, ainda, direito de voto” (BRASIL. Comissdo de Valores Mobiliarios. Parecer de Orientagao CVM
n°® 40, de 11 de outubro de 2022. Dispdoe sobre criptoativos e valores mobilidrios. Disponivel em:
https://www.gov.br/cvm/pt-br/assuntos/noticias/parecer-de-orientacao-no-40. Acesso em: 02 set.2025).

4Cf. PEREIRA, Gabriela de Fatima Furtado. O principio da publicidade registral frente a “tokenizagdo” dos negécios
imobiliarios. 2024. Disponivel em: https://lume.ufrgs.br/handle/10183/279001. Acesso em: 02 set.2025.
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11l.1. Sobre a competéncia regulatoria do Conselho Federal de Corretores de Iméveis - COFECI

10. A regulagao de transacdes e negociagdes de ativos e direitos entre particulares é de competéncia
privativa da Unido®, que a exerce por meio de instituicbes designadas, como a Comisséo de Valores
Mobiliarios— CVM (Lein. 6.385/1976), o Banco Central (Decreton. 11.563/2023) e o Conselho Nacional
de Justica—CNJ (Lei n. 8.935/1994), este ultimo no que tange ao registro publico de imdveis®.

11. O COFECI, enquanto conselho profissional, possui competéncia disciplinar e fiscalizatéria
estritamente vinculadas a atividade dos corretores de imdveis’, ndo lhe cabendo a criagdo de um
marco regulatério nacional sobre tokenizagao imobiliaria.

12. A criagcdo de um sistema paralelo, afastado dos reguladores constitucional e legalmente
estabelecidos, configura vicio prejudicial ao ambiente negocial, gera opacidade de informacgdes,
dificulta a interconexao entre o sistema registral e os cadastros e conduz a reducao da qualidade de
administragdo de terras no Brasil.

13. A Resolugao n. 1.551, de 2025, ao estabelecer regras que extrapolam o campo de normatizagédo do
referido Conselho, acaba por avangar sobre atribuigcdes que nado lhes sao designadas, resultando em
uma norma inconstitucional e ilegal. Esse movimento gera preocupacao quanto a observancia do
principio da legalidade e pode comprometer a seguranca e a validade das transagdes realizadas sob
sua aplicagao.

14. Acresce-se ao tema a aparente tentativa de construgéo de reserva de mercado paraintermediagao de
transagoOes digitais, que, a luz da Resolugdo n. 1.551, de 20258, ficard sob algada exclusiva de

5 Constituicdo Federal de 1988: “Art. 22. Compete privativamente a Unido legislar sobre: | - direito civil, comercial,
penal, processual, eleitoral, agrario, maritimo, aerondutico, espacial e do trabalho; (...) XXV - registros publicos”.

6 Lei Federal n. 14.382, de 2022: “Art. 3°. O Serp tem o objetivo de viabilizar: | - o registro publico eletrénico dos atos
e negocios juridicos; (...) XI - outros servigos, nos termos estabelecidos pela Corregedoria Nacional de Justica do
Conselho Nacional de Justiga. (...). Art. 7°. Cabera a Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justiga
disciplinar o disposto nos arts. 37 a41 e 45dalein®11.977, de 7 de julho de 2009, e o disposto nesta Lei, em especial
os seguintes aspectos: | - os sistemas eletronicos integrados ao Serp, por tipo de registro publico ou de servigo
prestado”.

7 Lei Federal n. 6.530, de 1978: “Art 5°. O Conselho Federal e os Conselhos Regionais sdo érgdos de disciplina e
fiscalizagado do exercicio da profissdo de Corretor de Imdveis, constituidos em autarquia, dotada de personalidade
juridica de direito publico, vinculada ao Ministério do Trabalho, com autonomia administrativa, operacional e
financeira.”

8 Resolugdao COFECI n. 1.551, de 2025: “Art. 6°. O ecossistema de Transagdes Imobiliarias Digitais, nos termos desta
Resolugao, organiza-se pela interagdo coordenada dos seguintes agentes, cujas competéncias e principios de agao
sao fundamentais para a sua integridade e funcionamento: | - Plataformas Imobiliarias para Transagdes Digitais
(PITDs); Il - Agentes de Custddia e Garantia Imobiliaria (ACGIs); Il - Titulares de Tokens Imobiliarios Digitais (Titulares
de TID); IV - Conselho Federal de Corretores de Iméveis (COFECI); V - Conselhos Regionais de Corretores de Imdveis
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corretores de imdveis credenciados junto ao COFECI, sem base legal. Ao revés, esse objetivo viola
frontalmente o disposto na Lei da Liberdade Econdmica®, em detrimento do principio da livre iniciativa,
0 que gerainseguranca juridica e oneragcao excessiva para o desenvolvimento do mercado imobiliario.

l1l.2. A real natureza dos “Tokens Imobiliarios Digitais — TIDs”

15. Ao utilizar expressdes como “Tokens Imobiliarios Digitais - TIDs” e “Direitos Imobiliarios Tokenizados
- DITs” '° o COFECI incorre em equivocos terminoldgico e conceitual aptos a confundir os
consumidores e gerar sérias repercussoes juridicas e econdmicas para o mercado imobiliario.

16. Ao associar esses instrumentos a ideia de “direitos imobilidrios”, a norma transmite,
equivocadamente, a impressao de que seus adquirentes se tornam titulares de direitos sobre iméveis
oponiveis a terceiros, quando, de fato, ndo é esse o caso.

17. Embora a Resolugéo, em seu art. 54, preveja que direitos reais possam ser objeto de tokenizagéo'’, tal
disposicao revela-se juridicamente impossivel a luz do ordenamento brasileiro. Os direitos reais sobre

(CRECIs). § 1° Os Corretores de Imoéveis e Pessoas Juridicas inscritas no Sistema COFECI-CRECI atuardo no
ecossistema como usuarios qualificados ou prestadores de servigos especificos habilitados pelas PITDs, sujeitando-
se tanto as normas profissionais e éticas quanto as disposi¢cdes desta Resolugéo, cabendo-lhes com exclusividade
as atividades de intermediacéo de negdcios juridicos envolvendo TIDs”.

° Lei Federal n. 13.874, de 2019: “Art. 4°. E dever da administragdo publica e das demais entidades que se vinculam
a esta Lei, no exercicio de regulamentagcdo de norma publica pertencente a legislagdo sobre a qual esta Lei versa,
exceto se em estrito cumprimento a previsdo explicita em lei, evitar o abuso do poder regulatério de maneira a,
indevidamente: | - criar reserva de mercado ao favorecer, na regulagao, grupo econdmico, ou profissional, em prejuizo
dos demais concorrentes; Il - redigir enunciados que impegam a entrada de novos competidores nacionais ou
estrangeiros no mercado; (...) IV - redigir enunciados que impegam ou retardem a inovagédo e a adogao de novas
tecnologias, processos ou modelos de negdcios, ressalvadas as situagdes consideradas em regulamento como de
alto risco; V - aumentar os custos de transagdo sem demonstragao de beneficios; VI - criar demanda artificial ou
compulsoéria de produto, servigo ou atividade profissional, inclusive de uso de cartérios, registros ou cadastros”.

" Resolugédo COFECI n. 1.551, de 2025: “Art. 4°. Para os fins desta Resolugdo e dos atos normativos dela decorrentes,
adotam-se as seguintes defini¢gdes: (...); Il - Token Imobiliario Digital (TID): Representacao digital de Direitos
Imobilidrios Tokenizados (DITs), emitida e registrada em blockchain ou tecnologia de registro distribuido (DLT)
compativel, vinculada a imével determinado e, sendo o caso, a um Agente de Custédia e Garantia Imobiliaria (ACGI);
Il - Direitos Imobiliarios Tokenizados (DIT): Conjunto de direitos incidentes sobre bem imdével determinado, de
natureza real ou obrigacional, passiveis de representagéao digital por TIDs e de transagdo em PITD credenciada; IV -
Transagao Imobiliaria Digital: Qualquer ato ou negécio juridico realizado por meio de PITD credenciada que implique
a emissao, registro, transferéncia, oneragédo, exercicio de direitos, gestdo ou extingdo de TIDs e dos DITs
correspondentes”.

" Resolugdo COFECI n. 1.551, de 2025: “Art. 54. Poder&o ser objeto de tokenizagao nos termos desta Resolugéo os
seguintes direitos relacionados a bens imdveis situados no territério nacional: | - direitos reais de propriedade plena
ou limitada; Il - direitos reais sobre coisa alheia, incluindo superficie, usufruto, uso, habitacéo e laje; Il - direitos reais
de garantia, quando vinculados a estrutura de tokenizagdo em beneficio dos titulares de TID; IV - direitos obrigacionais
decorrentes de relagdes juridicas imobiliarias, especialmente: a) direitos de promitente comprador, cessionario ou
optante; b) direitos de participagdo em empreendimentos imobilidrios, observados os limites da Lei n® 6.385/76; c)
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imoveis somente se constituem, transferem ou extinguem mediante registro na matricula do imdvel,
conforme os arts. 1.227 e 1.245 do Cédigo Civil'2.

18. Ao atribuir as Plataformas de Intermediagéo de Transagoes Digitais (PITDs) e aos Agentes de Custddia
e Garantia Imobiliaria’ (ACGIs) a responsabilidade por emitir, custodiar e assegurar a integridade dos
tokens, a Resolugdo busca criar uma estrutura paralela de titularidade registral, deslocada do sistema
publico de registro de imodveis. Essas “garantias imobilidrias”, embora pretendam ser constituidas
sobre iméveis, podem ser consideradas nulas de pleno direito, sem produgéo de qualquer efeito
juridico por auséncia de vinculagao a matricula.

19. Otexto da Resolucao pode induzir o consumidor a acreditar que detém seguranca juridica equivalente
a do registro imobiliario, quando, na realidade, a transagao de tokens em ambiente de blockchain
apenas formaliza uma relagao de natureza obrigacional perante a plataforma.

20. Tal transagado, geralmente automatizada em smart contracts', pode gerar certas e limitadas
obrigagOes entre as partes, a depender do tipo de assinatura digital utilizada'®, e desde que néo se
verifique caso de exigéncia de forma publica®: ao vendedor cabe a transferéncia do ativo digital, e ao

direitos de uso ou fruigcdo temporal, incluindo multipropriedade; d) direitos sobre unidades imobilidrias em
incorporagéao. V - outros direitos, reais ou obrigacionais, com conexao direta a bens imdveis, admitidos em lei e
compativeis com a estrutura de tokenizagao”.

2 Lei Federal n. 10.406, de 2002: “Art. 1.227. Os direitos reais sobre imdveis constituidos, ou transmitidos por atos
entre vivos, s6 se adquirem com o registro no Cartério de Registro de Iméveis dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247),
salvo os casos expressos neste Codigo. (...) Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do
titulo translativo no Registro de Iméveis™.

3 Acresce-se ao tema a incerteza sobre a natureza juridica dos Agentes de Custddia e Garantia Imobiliaria, em razédo
do disposto no § 1° do art. 24 da Resolugao COFECI n. 1.551, de 2025: “Art. 24. O Agente de Custddia e Garantia
Imobilidria (ACGI) é a entidade credenciada pelo Sistema COFECI-CRECI, com objeto social exclusivo de assegurar a
correspondéncia e a exigibilidade dos Direitos Imobilidrios Tokenizados (DITs) em relagdo ao ativo imobiliario
subjacente. § 1° Afuncéao essencial do ACGI sera exercida mediante a detengao da titularidade registral ou de garantia
real sobre imdvel ou ativo respectivo, atuando como garantidor dos DITs em beneficio estrito dos Titulares de Tokens
Imobiliarios Digitais (TIDs)”.

4 Cf. MIGLIAVACCA, Lucca; REINA, Gabriel. Tokenizacdo de Iméveis: Teoria e Pratica. Disponivel em:
https://www.academia.edu/download/112547992/Tokenizacao_lbradim.pdf. Acesso em: 02.09.2025.

5 Lei Federal n. 6.015, de 1973: “Art. 17.(...) § 1°. O acesso ou o0 envio de informagdes aos registros publicos, quando
realizados por meio da internet, deverao ser assinados com o uso de assinatura avancgada ou qualificada de que trata
oart.4°dalLein®14.063, de 23 de setembro de 2020, nos termos estabelecidos pela Corregedoria Nacional de Justica
do Conselho Nacional de Justica. § 2° Ato da Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justiga podera
estabelecer hipdteses de uso de assinatura avangada em atos que envolvam iméveis™.

6 Lei Federal n. 10.406, de 2002: “Art. 108. Nao dispondo a lei em contrério, a escritura publica é essencial a validade
dos negdcios juridicos que visem a constituigao, transferéncia, modificagdo ou renuncia de direitos reais sobre
imodveis de valor superior a trinta vezes o maior salario minimo vigente no Pais”.
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comprador, o pagamento do preco'. Mas a criacédo de tokens para aplicar a transferéncia de bens
imdveis o regime juridico dos bens moéveis caracteriza simulag&o’®.

21. Atransferéncia do token para a wallet do adquirente cumpre as obrigagdées assumidas quanto ao ativo
digital, sem qualquer repercussao nos direitos reais ou com eficacia real sobre o imdvel subjacente,
pois este continua associado ao regime registral previsto em lei'®

22. O adquirente do token ndo passa a ser proprietario do imovel, apenas titular de uma posicao
contratual perante a plataforma. O direito brasileiro reconhece a propriedade sobre bens digitais, mas
nao a propriedade sobre ativos digitais representativos de direitos sobre bens imdveis. A efetiva
segurancga juridica e a oponibilidade contra terceiros continuam restritas ao sistema de registro
publico imobiliario, que permanece como o Unico instrumento capaz de constituir ou transferir
direitos reais ou com eficacia erga omnes sobre imdveis no Brasil.

23. A confusao sobre a natureza juridica do token constituido na forma da Resolugéo fragiliza o combate
a corrupgéao e a prevengao a lavagem de dinheiro e financiamento ao terrorismo. As transagdes de
direitos reais sobre imdveis estdo diretamente supervisionadas por delegatarios, no cumprimento das
diretrizes do Provimento n. 149, de 2023 alterado pelo Provimento n. 161, de 2024, do CNJ, inclusive
quanto a analise e comunicagdo de operagdes suspeitas.

24. Sem a intervengdo por parte do sistema oficial de registro de propriedades imobiliarias, por
antecipagdo de participacdo do sistema notarial ou financeiro regulado pelo Banco Central,
transacdes de tokens sobre direitos imobiliarios mas ndo associados a matricula imobiliaria, ou que

7 Entendimento semelhante foi apresentado pelo Corregedor-Geral do Foro Extrajudicial do Tribunal de Justica do
Estado de Santa Catarina (CGJSC), Desembargador Artur Jenichen Filho, ao expedir a comunicagéao Circular n. 410, de
18 de agosto de 2025, comunicando os termos do Parecer e da Decisado proferida nos Autos n. 0053574-
25.2025.8.24.0710, vedando ao Registrador de Imdveis praticar qualquer ato que vincule a matricula imobiliaria
a tokens digitais, representagdes em blockchain ou qualquer outro instrumento extrarregistral, com ou sem pretenséo
de representar a titularidade do dominio. Ademais, o Juiz Corregedor editou o Provimento n. 43, de 2025, que altera o
Codigo de Normas do Foro Extrajudicial em seu art. 685 para fazer constar expressamente a vedagao ao registro,
averbacao ou anotagdo que vincule a matricula imobilidria a tokens digitais, representagdes em blockchain ou
qualquer outro instrumento extrarregistral.

'8 Lei Federaln. 10.406, de 2002: “Art. 167.(...). § 1°. Havera simulacgdo nos negdcios juridicos quando: | - aparentarem
conferir ou transmitir direitos a pessoas diversas daquelas as quais realmente se conferem, ou transmitem”.

'8 Por outro lado, os tokens podem se revestir de natureza de valores mobiliarios, enquadrando-se no inciso IX do art.
20 da Lei Federal n. 6.385, de 1976 (Art. 2° Sao valores mobilidrios sujeitos ao regime desta Lei: IX - quando ofertados
publicamente, quaisquer outros titulos ou contratos de investimento coletivo, que gerem direito de participagao, de
parceria ou de remuneragao, inclusive resultante de prestagao de servigos, cujos rendimentos advém do esforgo do
empreendedor ou de terceiros) quando os requisitos normativos (designados no Parecer de Orientagao n. 40, de 2022,
da CVM) se fizerem presentes na operagao.
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fazem dela mero espelho de uma rede paralela?’, sdo risco para a lavagem de dinheiro e a auséncia de
rastreamento de valores, dificultando a detecgéao, a investigacao e a repressao de ilicitos nessa seara.
O sistema registral é diretamente fiscalizado pelo CNJ e o financeiro pelo BACEN.

111.3. Riscos sistémicos ao direito a moradia no Brasil e acesso ao crédito imobiliario

25. O financiamento imobiliario no Brasil movimenta um dos maiores volumes de crédito do pais?', tendo
como alicerce a segurancga registral. O mercado financeiro se ancora na matricula do imével como
instrumento da fé publica e nucleo do sistema de transagao imobiliaria no pais.

26. A matricula constitui o verdadeiro lastro dos direitos reais sobre imdveis, dotada de presungéo de
veracidade e eficacia perante terceiros. E por meio dela que se viabilizam operacées de crédito
fundamentais, como a alienagao fiduciaria, a hipoteca e a securitizagdo??. O Direito Brasileiro confere
a mais absoluta protegdo ao adquirente dos bens decorrentes de incorporagdo imobiliaria e

20 Embora a Resolugdo COFECI n. 1.551, de 2025 (art. 36 e seguintes) exija politicas de Prevengéo a Lavagem de
Dinheiro e ao Financiamento do Terrorismo, ndo ha clareza sobre como essas obrigagdes se alinham com os padrdes
exigidos pelo Banco Central. A supervisado é atribuida ao COFECI e aos CRECIs, sem articulagdo com o Sistema
Financeiro Nacional (SFN), o que pode gerar lacunas regulatdrias.

21 Conforme estudo conduzido pela Associagdo Brasileira das Entidades de Crédito Imobilidrio e Poupanga (Abecip).
Disponivel em: https://www.registrodeimoveis.org.br/financiamento-imobiliario-bate-recorde-em-2024?fe=2.
Acesso em: 03.09.2025.

22 A securitizagao lastreada em imdveis é regulamentada pela Lei Federal n. 9.514, de 1997, que instituiu o Sistema de
Financiamento Imobiliario (SFl) e as companhias securitizadoras, responsaveis pela emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CRI). Na forma da Lei Federal n. 14.430, de 2022, essas companhias podem instituir regime
fiduciario sobre os créditos que lastreiam os ativos, criando um patrimonio separado protegido de eventuais débitos,
inclusive em casos de faléncia ou recuperagao judicial. O mesmo principio de separagédo patrimonial se aplica as
administradoras de fundos de investimento imobiliario, por forca da Lei Federal n. 8.668, de 1993, garantindo que
eventuais passivos do administrador ndo comprometam o patrimdnio do fundo. Trata-se de seguranga operacional e
juridica para investimentos, viabilizando um baixo risco que representa uma menor oneragédo (Cf. MIGLIAVACCA,
Lucca; REINA, Gabriel. Tokenizagao de Imoéveis: Teoria e Pratica. Disponivel em:
https://www.academia.edu/download/112547992/Tokenizacao_lbradim.pdf. Acesso em: 02.09.2025).
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loteamento?, fundamentado nos principios da concentracéo dos atos na matricula?® e da qualificacéo
registral®®, do qual decorre a presungéo do contelido do registro?.

27. Atentativa de conferir aos tokens o condao de representagao digital de direitos reais de propriedade,
implica, por auséncia de competéncia do COFECI em fazé-lo, em ficgdo juridica apta a induzir
consumidores a erro e compromete a propria estrutura que sustenta o crédito imobiliario no Brasil.?’

28. A criagado de regime paralelo, destituido de fé publica registral, fragiliza a estrutura do crédito
imobiliario —historicamente lastreado na matricula — e encarece-o, na medida em que aumenta o risco
das operacgoes, reduz a liquidez do mercado, diante da incerteza quanto a titularidade efetiva dos
direitos tokenizados, e vulnerabiliza a segurancga juridica das transagdes.

29. Portanto, além da consolidagdo de um sistema de ativos digitais sem liquidez — vez que o mercado
secundario de crédito (fundos, securitizadoras, bancos) nédo terd o lastro matricial para operar sobre
eles—, aResolugao pode influenciar nainflagéo e instabilidade de operagdes imobiliarias, gerando um
quadro de riscos sistémicos ao direito a moradia no Brasil e ao acesso ao crédito.

30. Arealizagao de negdcios juridicos sem a observancia do regime legal possibilita que se mantenham,
nas transagoes realizadas, imperfeicdes em trés aspectos: no assessoramento dos contratantes, na

23 Lei Federal n. 13.097, de 2015: “Art. 55. A alienagédo ou oneragédo de unidades autdnomas integrantes de
incorporagao imobiliaria, parcelamento do solo ou condominio edilicio, devidamente registrada, ndo podera ser
objeto de evicgao ou de decretagao de ineficacia, mas eventuais credores do alienante ficam sub-rogados no prego
ou no eventual crédito imobilidrio, sem prejuizo das perdas e danos imputéaveis ao incorporador ou empreendedor,
decorrentes de seu dolo ou culpa, bem como da aplicagéo das disposi¢gdes constantes da Lei n°® 8.078, de 11 de
setembro de 1990”.

24 Lei Federal n. 13.097, de 2015: “Art. 54. Os negdcios juridicos que tenham por fim constituir, transferir ou modificar
direitos reais sobre imdveis séo eficazes em relagao a atos juridicos precedentes, nas hipéteses em que ndo tenham
sido registradas ou averbadas na matricula do imdvel as seguintes informagdes: (...) § 1°. Ndo poderdo ser opostas
situagdes juridicas ndo constantes da matricula no registro de imdveis, inclusive para fins de evicgao, ao terceiro de
boa-fé que adquirir ou receber em garantia direitos reais sobre o imével, ressalvados o disposto nos arts. 129 e 130 da
Lein® 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, e as hipdteses de aquisi¢cao e extingado da propriedade que independam de
registro de titulo de imével. § 2° Para a validade ou eficacia dos negdcios juridicos a que se refere o caput deste artigo
ou para a caracterizagado da boa-fé do terceiro adquirente de imével ou beneficidrio de direito real, ndo seréo exigidas:
| - a obtengédo prévia de quaisquer documentos ou certidoes além daqueles requeridos nos termos do § 2° do art. 1°
da Lein®7.433, de 18 de dezembro de 1985; e Il - a apresentagao de certidoes forenses ou de distribuidores judiciais”

25 Lei Federal n. 6.015, de 1973: “Art. 205. Cessardo automaticamente os efeitos da prenotagéo se, decorridos 20
(vinte) dias da data do seu langamento no Protocolo, o titulo ndo tiver sido registrado por omissao do interessado em
atender as exigéncias legais”.

26 Lei Federal n. 6.015, de 1973: “Art. 252. O registro, enquanto ndo cancelado, produz todos os efeitos legais ainda
que, por outra maneira, se prove que o titulo esta desfeito, anulado, extinto ou rescindido”

27 Cf. FIORANELLI, Ademar. Matricula no registro de imdveis: questdes praticas. In: YOSHIDA, Consuelo Yatsuda
Moromizato; FIGUEIREDO, Marcelo; AMADEI, Vicente de Abreu (coords). Direito notarial e registral avancado. Séo
Paulo: Revista dos Tribunais, 2014.
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formalizagao juridica da vontade das partes e no cumprimento do ordenamento juridico. Ditas
imperfeicoes, se nado depuradas pelo sistema extrajudicial, permitirdo anulagcbes dos atos
transmissivos em momento posterior.

31. O principal custo na aquisigdo de um direito refere-se a certeza de sua existéncia e a identificagédo de
sua exata extensdo, fungdes desempenhadas pelo sistema extrajudicial. A realizagio de transagodes
a sua margem certamente causara grave danos a seguranga imobiliaria.

VI. CONSIDERAGOES FINAIS

32. O Forum Nacional de Desenvolvimento Imobiliario manifesta sua preocupagao com o conteudo da
Resolugédo n. 1551 do COFECI e reforga que a inovagado tecnolégica no campo da tokenizagéo
imobiliaria deve caminhar em sintonia com a seguranga juridica, a protegéo ao crédito e a preservagéo
das expectativas do consumidor, de modo a assegurar que os instrumentos digitais fortalegam, e nédo
fragilizem, o desenvolvimento imobiliario, observada a competéncia regulatéria.

33. A Resolugédo, dada a auséncia de compatibilizagdo com o ordenamento juridico brasileiro, gera
vulnerabilidades relevantes para mercado imobiliario nacional e representa riscos ao acesso a

moradia no Brasil. Por tais razées, sua revogacao pelo COFECI se mostra o caminho mais adequado
para assegurar responsabilidade juridica e social em torno do tema.

Sao Paulo/SP, 22 de setembro de 2025

*kk

ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DE CREDITO IMOBILIARIO E POUPANGA - ABECIP

P. Sandro Rogério da Silva Gamba

ASSOCIAGAO BRASILEIRA DE INCORPORADORAS IMOBILIARIAS - ABRAINC

P. Luiz Anténio Nogueira De Franga
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CAMARA BRASILEIRA DA INDUSTRIA DA CONSTRUGAO - CBIC

P. Renato de Sousa Correia

INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO BRASIL - IRIB

P. José Paulo Baltazar Junior

OPERADOR NACIONAL DO SISTEMA DE REGISTRO ELETRONICO DE IMOVEIS - ONR

P. Juan Pablo Corréa Gossweiler

REGISTRO DE IMOVEIS DO BRASIL - RIB

P. Ari Alves Pires Neto

BERNARDO CHEZZI

Coordenador do Férum Nacional de Desenvolvimento Imobilidrio
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