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CRECISP Summit Franca destaca
tokenizacao, nova tributacao e
futuro do mercado imobiliario

CRECISP realizou, no
dia 10 de fevereiro, em
Franca, o “CRECISP

Summit — Edigcdo Fran-
ca”, encontro de capacitagdo que
reuniu cerca de 150 corretores de
imoéveis da regido no auditério da
OAB. Ao abrir o evento, o presiden-
te do Conselho, José Augusto Via-
na Neto, destacou que a cidade foi
escolhida pela pujanca do merca-
do imobilidrio local, impulsionado
pelo crescimento econdmico, ins-
talagdo de industrias e geragdo
de empregos formais, e elogiou o
trabalho da conselheira Ana Maria
Faleiros Diniz e do delegado regio-
nal Pedro Agnelo Bernardes de S&
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na mobilizagdo da categoria.
Viana agradeceu ainda o apoio
da presidente da OAB Franca, Lui-
za Gouvéa, fundamental para a
realizagdo do encontro na Casa
da Advocacia, e cumprimentou as
demais autoridades presentes, en-
tre elas o vice-presidente da OAB
Franca, Denilson Carvalho; a dire-
tora-superintendente da Etec Dr.
JUlio Cardoso, professora Rita Lom-
barde Vilela Vitoriano, instituicdo
parceira do CRECISP na formacgdo
em TTI; representantes da Abifran
(Associacéo das Administrado-
ras de Bens Iméveis de Franca); o
consultor do Sebrae, Fldvio Augusto
da Silva, que representou o geren-
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te regional do Sebrae, Jorge Felipe
Gongalves Anete; além de delega-
dos municipais do Conselho e diri-
gentes de entidades locais.

Ao longo do diq, os participantes
puderam se atualizar sobre temas
que vém transformando o mer-
cado imobiliario, como tokeniza-
cdo, inteligéncia artificial, Sistema
de Governanca e Registro (SGR),
contratos em blockchain, reforma
tributaria, Programa Golden Visa
Brasil, normas da ABNT e os no-
vos cursos da plataforma EAD do
CRECISP. O economista e professor
da Universidade de Brasilia José
Carneiro, especialista em cidades
inteligentes, apresentou duas pa-
lestras sobre tokenizacdo e con-
tratos em blockchain, explicando
o funcionamento do SGR e dos
tokens imobilidrios como forma de
investimento fracionado em direi-
tos econdmicos ligados a imodveis.
J& o advogado tributarista Caio
Bartine abordou a nova tributagdo
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nas operagdes de compra, venda
e locacgdo, esclarecendo impactos
da reforma tributdria e reforgcando
a necessidade de combater de-
sinformagdes sobre o tema.

Segundo Viana, o objetivo prin-
cipal do Summit foi manter o cor-
retor na vanguarda do mercado
imobilidrio, dominando as novas
tecnologias e legislagoes. Ele res-
saltou que a tokenizagdo tende a
se tornar um importante “funding”
para o setor, pulverizando investi-
mentos entre pequenos poupado-
res e abrindo novas possibilidades
de atuagdo para os corretores. O
presidente também apresentou o
Programa Golden Visa Brasil, atu-
alizou os profissionais sobre a im-
plantagdo das normas da ABNT no
segmento, os cursos disponiveis
na Plataforma EAD e as funciona-
lidades do aplicativo CRECISP, re-
forcando o compromisso da enti-
dade com a capacitagdo continua
e o fortalecimento da profisséo.

Edlgau
Franca
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Tokenizacao e contratos
inteligentes: o futuro digital
do mercado imobiliario

palestra do professor
José Carneiro, da Uni-
versidade de Brasilia,
mostrou que a trans-
formagdo digital no mercado
imobilidrio ja é realidade — e que
o corretor precisa entender a nova
linguagem dos contratos inteli-
gentes, dos tokens e das platafor-
mas digitais se quiser permanecer
protagonista nesse cendrio.
Especialista em cidades inteli-
gentes, Carneiro explicou que a
tecnologia estd “impondo uma
transformagdo muito forte no
mercado imobiliario”, exigindo
uma nova discusséo sobre fron-
teiras de competéncia entre os
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diversos agentes do setor. Um dos
pontos centrais de sua exposicdo
foi o Sistema de Governanca e
Registro (SGR), plataforma digi-
tal criada pelo Sistema COFECI-
-CRECI por meio da Resolugdo n°
1.487/2022. Gratuito para os cor-
retores, o SGR permite registrar,
assinar e gerenciar contratos e
documentos em ambiente ele-
trénico seguro, com autenticagdo
via Gov.br, oferecendo uma infra-
estrutura tecnoldégica alinhada
ds exigéncias legais, inclusive as
normas de prevenc¢do & lavagem
de dinheiro que obrigam a guar-
da de registros das transagoes.

A partir desse alicerce tecnol6-
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gico, o professor introduziu dois
conceitos que vém ganhando es-
paco no vocabuldrio do merca-
do: contratos inteligentes (smart
contracts) e tokens. Contrato in-
teligente, explicou, “nada mais
é do que cdédigo computacional
que automatiza elementos de um
contrato juridico”. Ele ndo tem va-
lor legal por si s6, mas executa, de
forma automdatica, aquilo que as
partes j& pactuaram no contrato
tradicional. Carneiro ilustrou com
um exemplo pratico: numa obraq,
as partes podem estipular que,
ao concluir determinado estdagio
— como a constru¢gdo de um muro
de arrimo —, o pagamento de 20%
do valor serd liberado automati-
camente. Em vez de alguém en-
trar no aplicativo do banco e fa-
zer um PIX, o contrato inteligente,
atrelado a uma moeda digital es-
tavel, executa essa transferéncia
assim que as condi¢ées acorda-
das forem comprovadas.

J& o token foi apresentado como
uma representacdo digital de um
direito de natureza econémica ou
contratual, originado sempre de
um contrato juridico celebrado
no “mundo real”. “Token per si ndo
existe no éter”, explicou. No con-
texto imobilidrio, isso significa que
o token ndo é a prépria escritura
ou a matricula do imdvel, mas um
espelho, em forma digital, de um
direito previsto em contrato — por
exemplo, parte do fluxo de alu-
guel, um compromisso de compra
e venda ou uma participagéo em
determinado  empreendimento.
Esse mecanismo permite fracionar
direitos e viabilizar investimentos
com valores menores, ampliando
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O acesso de pequenos poupado-
res ao mercado.

Entre os exemplos trazidos por
Carneiro, um dos que mais cha-
mou a atencdo foi o do token de lo-
cacdo. Ele descreveu uma situacdo
em que o proprietdrio de um apar-
tamento em Balnedrio Camboril
coloca o imoével para alugar na
alta temporada e, antes mesmo do
Natal e Ano-Novo, vende o “token”
referente ao direito de receber o
aluguel desse periodo. Quando o
imovel é efetivamente alugado, o
valor ndo vai para o dono do bem,
mas para quem adquiriu o token.
Em outras palavras, o fluxo de cai-
xa futuro do aluguel é antecipado
e comercializado em mercado se-
cunddrio, sem que o investidor pre-
cise ser dono do imoével.

Outro caso pratico é o token apli-
cado a promessas de compra e
venda. Como esses instrumentos
tém natureza obrigacional, regi-
dos pelo Coédigo Civil, eles podem
ser usados para organizar e divi-
dir direitos entre vdarios interessa-
dos, ajudando a resolver situacoes
complexas, como imobveis de espo-
lio com muitos herdeiros. Também
foram citados tokens lastreados
em contratos de built-to-suit (BTS)
— como no caso de um galpdo da
Porsche, tokenizado para captar
recursos destinados & construgcéo
e posterior locacéo — e tokens de
duplicata eletrénica, alinhados as
normas do Banco Central para an-
tecipacdo de recebiveis.

Essas operacdes, destacou o
professor, costumam estar conec-
tadas ao uso de stablecoins, moe-
das digitais estaveis emitidas por
instituicées financeiras. Ele lem-
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brou o projeto Drex, do Banco Cen-
tral, concebido como infraestrutu-
ra para esse tipo de transacdo, e
explicou que, com a mudanga de
rota do Banco Central, o desen-
volvimento de stablecoins pas-
sou a ser conduzido diretamente
por bancos, como BTG e outros.
Na prdtica, esses ativos funcio-
nam como “moedas inteligentes”
que circulam em redes capazes
de conversar com contratos in-
teligentes, permitindo que pa-
gamentos sejam feitos de forma
automadatica, sem necessidade de
intermedidrios manuais.

Ao longo da exposicéo, Carneiro
enfatizou os desafios regulatérios
da tokenizagdo, especialmente
quando se trata de direitos reais
sobre imoveis, fragdo de matricula
e produtos que tangenciam a atu-
acdo de 6rgdos como o Conselho
Nacional de Justi¢a, o Registro de
Imbveis, o Banco Central e a CVM.
Ele abordou o debate em torno de
resolugdes recentes que tratam
da matéria, mostrando como di-
ferentes grupos disputam espaco
nesse novo mercado — ora bus-
cando ampliar suas competén-
cias, ora tentando restringir a atu-
acdo de outros atores.

CRECISP

Para o corretor de imbveis, a
mensagem foi clara: compre-
ender essas ferramentas ndo é
opcional. Segundo o professor, o
Sistema COFECI-CRECI, por meio
do SGR, oferece uma base tec-
nolégica que garante interope-
rabilidade, seguranga e rastre-
abilidade, ao mesmo tempo em
que preserva as prerrogativas
profissionais e protege a socie-
dade. Nesse ambiente, o corretor
pode se posicionar como agente
qualificado para estruturar ope-
ragdes mais sofisticadas, ajudar
clientes a navegar nesse novo
universo de contratos e tokens e
participar de modelos inovado-
res de financiamento e investi-
mento imobilidrio.

A palestra de José Carneiro mos-
trou, em sintese, que a tokeniza-
¢cdo e os contratos inteligentes
ndo substituem o direito, mas o
complementam e o automatizam.
Cabe ao corretor, agora, apro-
priar-se desses conceitos, com-
preender seus limites legais e en-
xergar nas novas tecnologias ndo
uma ameaga, Mas um conjunto
de oportunidades para ampliar
sua atuacdo e agregar valor as
transagdes que intermedeia.
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Contratos, impostos e imoveis:
os impactos da reforma tributaria

palestra do advogado
tributarista Caio Bartine
trouxe ao CRECISP Sum-
it — Edicdo Franca um
alerta direto: a reforma tributaria “ja
estd em vigor” e o mercado imobi-
lidrio ndo pode mais tratd la como
algo distante ou meramente tedri-
co. Com linguagem clara e exem-
plos praticos, ele chamou atengdo
para o “grau de desconhecimento
generalizado” sobre as mudangas,
ndo apenas entre profissionais do
setor imobilidrio, mas em todos os
segmentos da economia.

Logo no inicio, Bartine desfezuma
das principais ilusbes que cercam
o tema. Reforma tributdria, enfati-
zou, ndo é sinbnimo de reducgdo de
impostos. Historicamente, no Bra-
sil, ela tem servido para simplificar
o sistema, reorganizar bases de in-
cidéncia e, muitas vezes, até am-
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pliar a arrecadacdo, j& que ndo hg,
em paralelo, uma politica consis-
tente de corte de gastos publicos.
Enquanto a despesa ndo diminui,
a tendéncia é de manutengdo ou
aumento da carga, sobretudo so-
bre o consumo — justamente o
tipo de tributagcdo que mais pena-
liza as camadas de menor renda.
A partir dai, o palestrante con-
textualizou o caminho até a atual
mudanga: a unificagdo das PECs
45 e 110 resultou na Emenda Cons-
titucional 132/2023, que promove
a chamada reforma sobre o con-
sumo. Ela substitui o emaranhado
de tributos atuais por um modelo
de Imposto sobre Valor Agregado
(IVA), adotado em vdrios paises,
no qual o tributo incide apenas
sobre o valor agregado em cada
etapa da cadeia, com direito am-
plo a créditos. No Brasil, essa 16gi-
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ca foi adaptada para o chamado
“IVA dual” de um lado, a CBS, de
competéncia federal, de outro, o
IBS, de competéncia compartilha-
da entre estados e municipios, fa-
cilitando a reparticdo de receitas.

Outra novidade destacada por
Bartine foi o Imposto Seletivo, ins-
pirado em modelos como o ca-
nadense, criado para incidir sobre
bens e servigos considerados pre-
judiciais & saude e ao meio am-
biente. Embora, a primeira vistq,
pareca distante do dia a dia do
corretor, ele faz parte do redesenho
do sistema e tende a influenciar
cadeias produtivas, custos e, indi-
retamente, precos de bens e servi-
¢os consumidos pela populacdo.

Um dos pontos que mais cha-
maram a atencdo do publico foi a
mudanga do critério de incidéncia
dos tributos: sai a tributagdo na
origem (onde a riqueza é produzi-
do?e entra a tributagdo no destino
(onde a riqueza é consumida). Na
pratica, isso alteraalégicade arre-
cadacdo de estados e municipios.
Cidades que hoje concentram in-
dustrias ou producdo, como Fran-
ca no setor calgadista, podem ver
sua participagdo relativa mudar
a médio prazo, enquanto munici-
pios com alto consumo tendem a
se beneficiar. Essa nova dindmica
exige que gestores publicos reve-
jam estratégias e que empresas
compreendam onde estardo, efe-
tivamente, sendo tributadas.

Para o mercado imobilidrio, po-
rém, o recado mais urgente veio
na parte final da exposi¢cdo. Barti-
ne foi enfatico ao dizer que a refor-
ma exige revisdo ampla dos con-
tratos de compra, venda, locagéo
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e prestacdo de servigos. Clausulas
de repasse de tributos, reajustes
e equilibrio econémico financei-
ro precisam ser reavaliadas para
que locadores, locatdrios, incorpo-
radoras, imobilidrias e corretores
saibam com clareza quem supor-
tard os novos encargos e de que
forma esses custos serdo transfe-
ridos, evitando conflitos futuros.

Segundo ele, todos os contratos
“v@o ser reavaliados”, e ignorar essa
necessidade & abrir espago para
disputas judiciais e autuacodes fis-
cais. A recomendacdo € investir em
governanga,compliance e nousode
meios extrajudiciais de solu¢cdo de
conflitos, como mediagdo e arbitra-
gem, especialmente em contratos
de maior valor. Ao mesmo tempo, o
profissional do mercado imobilidrio
deve acompanhar as normas que
ser@o editadas pelo Comité Gestor
do IBS e pela Receita Federal, pois
delas dependerd a aplicagdo prati-
ca da nova legislagdo.

Ao encerrar, Bartine reforgou que
o foco ndo deve ser apenas se a
aliquota serd@ maior ou menor,
mas a capacidade de adaptacdo
de cada empresa e profissional ds
novas regras. No contexto do CRE-
CISP Summit, sua palestra eviden-
ciou que, assim como as inova-
coes tecnologicas apresentadas
na parte da manhad, a reforma tri-
butéria também redesenha o am-
biente de negbcios. E que o corre-
tor preparado — informado sobre
o novo modelo de IVA, atento ds
mudangas contratuais e alinhado
com boas praticas de governan-
ca — terd vantagem competitiva
num cendrio em que desconheci-
mento ndo € mais uma opc¢do.
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Tecnologia, Golden Visa e
capacitacao: os eixos da mensagem
do presidente do CRECISP

a abertura do CRECISP

Summit — Edigdo Fran-

ca, o presidente do

Conselho, José Augusto
Viana Neto, tragou um panorama
claro de onde estd e para onde
caminha o mercado imobiliario
brasileiro — e deixou um recado
direto aos corretores: tecnologiq,
nova legislagdo e qualificagdo
continua j& ndo sdo diferenciais,
mas requisitos de sobrevivéncia
na profissdo.

Viana destacou que o encontro
em Franca tinha como foco colocar
o corretor “na fronteira” das trans-
formacgdes que estdo em curso no
mundo todo. “Hoje, os corretores
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estdo recebendo informagdes so-
bre a tokenizagdo da propriedade
imobiliaria, que é uma nova forma
de investimentos que estd acon-
tecendo no mundo inteiro, além
de contratos digitais, assinatu-
ra eletrénica e blockchain, servico
disponibilizado gratuitamente aos
corretores por meio do SGR”, afir-
mou. Ao mencionar o Sistema de
Governanca e Registro (SGR), ele
reforcou que a ferramenta, desen-
volvida pelo Sistema COFECI-CRE-
Cl, permite ao profissional operar
com contratos digitais e assinatu-
ras eletrénicas avangadas em am-
biente seguro, com validade juridi-
ca, sem custo adicional.
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Outro ponto de destaque da
apresentagdo foi o Programa
Golden Visa Brasil, novidade que
abre uma frente internacional de
oportunidades. Viana explicou
aos participantes que o progra-
ma permite a estrangeiros ob-
ter visto de residéncia no Pais
mediante aquisicdo de imobveis,
com valores de referéncia de R$
1 milhdo nas regides Sul e Sudes-
te e R$ 700 mil nas regides Norte
e Nordeste. Segundo ele, trata-
-se do “Golden Visa mais barato
do mundo”, o que coloca o Bra-
sil em posicdo competitiva fren-
te a outros destinos. O presidente
ressaltou que essa possibilidade
amplia o campo de atuacdo do
corretor, que passa a poder in-
termediar negbcios com investi-
dores estrangeiros interessados
em morar, empreender ou reco-
mecgar a vida no Brasil, inclusive
em situagdes de conflito em seus
paises de origem.

A fala do presidente também
dialogou com a pauta da refor-
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ma tributdria, tema aprofundado
em palestra especifica na progra-
macdo do Summit. Viana lembrou
que a mudanga no sistema de tri-
butos sobre o consumo - com a
adogdo do chamado IVA dual, por
meio da CBS (Contribuicéo sobre
Bens e Servicos) e do IBS (Imposto
sobre Bens e Servigos) — impac-
tard diretamente todas as opera-
¢codes do mercado imobilidrio, da
compra e venda & locagdo. Por
isso, alertou, € fundamental que os
profissionais compreendam como
a nova tributacdo incidird sobre
contratos, precificagcdo e repasse
de custos, evitando surpresas e
conflitos futuros.

Ciente de que esse novo cend-
rio exige um corretor mais pre-
parado, o presidente destacou a
ampliagdo da oferta de cursos na
Plataforma EAD do CRECISP. Sdo
formacdées em dreas como do-
cumentacdo imobilidria, fotogra-
fia, gestdo de tempo, prevencdo
a lavagem de dinheiro, avaliagdo
imobiliaria, matematica financei-
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ra e temas ligados ds inovagoes
tecnoldgicas, entre outros. Viana
incentivou os presentes a utiliza-
rem esses recursos, lembrando
que a capacitagdo continua é a
melhor resposta ds mudangas
trazidas tanto pela tecnologia
quanto pela legislagdo. Ele tam-
bém mencionou o aplicativo ofi-
cial do Conselho (APP CRECISP),
que redne servigos, informacdes e
funcionalidades para apoiar o dia
a dia do profissional.

No campo da regulacgdo técnica,
o presidente atualizou os corre-
tores sobre o andamento da im-
plantagcdo das normas da ABNT
no setor imobiliario, reforcando
que a padronizagdo de procedi-
mentos, laudos e avaliagdes ten-
de a elevar o nivel de segurancga
e de qualidade das operagoées,
além de proteger o consumidor
e valorizar o trabalho do corretor
que atua em conformidade com
as boas praticas.

Por fim, Viana fez questdo de
reconhecer o apoio institucional

que viabilizou o evento em Franca,
agradecendo & presidente da OAB
local, Luisa Gouvéaq, a Etec Dr. JU-
lio Cardoso, ao Sebrae, @ Cdmara
de Dirigentes Lojistas (CDL), a de-
legados regionais e municipais do
CRECISP e a demais representan-
tes de entidades parceiras. Para
ele, a presenca dessas instituicdes
demonstra que a modernizagdo
do mercado imobiliGrio — com
tokenizagdo, contratos digitais,
Golden Visa, reforma tributaria e
normas técnicas — é um esforco
coletivo, que exige didlogo entre o
Conselho, o poder publico, o meio
empresarial e a sociedade.

A apresentagdo de José Augusto
Viana Neto, assim, cumpriu o pa-
pel de costurar os grandes eixos do
CRECISP Summit — tecnologiq, legis-
lac&o e capacitagdo — e de mostrar,
em linguagem direta, que o corretor
de imbveis que souber se apropriar
dessas ferramentas e conhecimen-
tos terd mais condicdes de se po-
sicionar na vanguarda de um mer-
cado em rapida transformacaéo.

Revista CRECISP Ml



Quer ter acesso a informacao de
qualidade, conteudo exclusivo e as
ultimas novidades do mercado
imobiliario de um jeito dindmico e
na palma da sua mao?

Siga o CRECISP
nas redes sociais.
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https://www.facebook.com/crecisp/
https://www.instagram.com/crecispoficial/
https://twitter.com/portalcrecisp
https://br.linkedin.com/company/crecisp-oficial
https://youtube.com/crecisp
https://tiktok.com/crecisp

