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Omercado imobiliário está 
mudando — e em ritmo 
acelerado. A digitaliza-
ção dos contratos, o uso 

da blockchain, a tokenização de 
imóveis e a reforma tributária já 
fazem parte das discussões que 
envolvem o futuro da profissão. 
Foi justamente esse cenário de 
transformação que motivou a re-
alização do Summit CRECISP, em 
Santo André.

Promovido pelo CRECISP no dia 
10 de setembro, na Universidade 
Federal do ABC, o encontro reuniu 
corretores de imóveis, represen-
tantes do Conselho, especialistas 
e parceiros institucionais em uma 
programação voltada à atualiza-
ção profissional. Ao longo do dia, 
os participantes acompanharam 
palestras sobre contratos digitais, 
novas formas de investimento 
imobiliário e os impactos da re-

Summit ABC discute os novos 
caminhos do mercado imobiliário
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forma tributária nas operações de 
compra, venda e locação.

Na abertura, o presidente do 
CRECISP, José Augusto Viana Neto, 
destacou que o Summit foi pensa-
do para provocar uma mudança 
de percepção nos participantes. 
Segundo ele, muitos profissionais 
chegam ao evento com uma vi-
são sobre a profissão e saem com 
outra, mais ampla e atualizada.

A programação também contou 
com a participação do Sebrae, que 
reforçou a parceria com o Conselho 
e apresentou possibilidades de ca-
pacitação e consultoria em áreas 
como marketing, gestão financeira, 

atendimento ao cliente e adminis-
tração de empresas. Para os repre-
sentantes da instituição, o objetivo 
é apoiar corretores e imobiliárias 
na melhoria dos negócios e no au-
mento da eficiência das empresas.

Mais do que apresentar novida-
des, o encontro procurou mos-
trar que a atualização profissional 
precisa estar ligada à prática. As 
novas ferramentas não devem ser 
vistas como recursos distantes da 
rotina, mas como instrumentos 
capazes de reduzir custos, prote-
ger documentos, melhorar o re-
lacionamento com os clientes e 
abrir novas fontes de receita.
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A primeira palestra do Sum-
mit foi conduzida por Mar-
co Aurélio Rios, responsá-
vel pelo tema relacionado 

ao Sistema de Governança e Re-
gistro, o SGR. Criada pelo Cofeci-
-Creci, a ferramenta foi apresen-
tada como uma solução voltada 
especificamente às necessidades 
dos corretores de imóveis.

A proposta é reunir, em um único 
ambiente, recursos como criação 

Contratos digitais levam mais 
segurança à rotina do corretor

de contratos, assinatura eletrô-
nica, armazenamento de docu-
mentos e registro de informações 
em blockchain. O sistema tam-
bém permite que os documentos 
sejam enviados para assinatura 
de clientes que estejam em ou-
tras cidades, estados ou até mes-
mo fora do país.

Para Marco Aurélio, a resistência 
à tecnologia muitas vezes está re-
lacionada ao medo de perder in-
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formações ou de não conseguir 
comprovar determinado ato. O 
SGR foi desenvolvido justamente 
para enfrentar esse tipo de pre-
ocupação. Além de facilitar a or-
ganização dos arquivos, a plata-
forma utiliza a blockchain para 
preservar a integridade dos docu-
mentos e dos registros realizados.

O contrato padrão de correta-
gem, por exemplo, já pode ser 
criado diretamente no sistema. O 
profissional preenche os campos 
necessários e a ferramenta gera 
o documento, evitando problemas 
de formatação, perda de infor-
mações ou utilização de modelos 
desatualizados. Depois, o contrato 
pode ser encaminhado ao cliente 

para assinatura digital.
A palestra também explicou que 

o sistema permite registrar docu-
mentos, fotos e conversas relacio-
nadas às negociações. Esse recurso 
pode ser importante em situações 
de conflito, como quando o corretor 
precisa comprovar que apresen-
tou um imóvel, encaminhou infor-
mações ao cliente ou participou de 
uma determinada tratativa.

A mensagem central da pales-
tra foi que a tecnologia não repre-
senta uma ameaça ao corretor. 
Pelo contrário: o profissional que 
aprende a utilizar esses recursos 
pode trabalhar com mais agili-
dade, reduzir despesas e oferecer 
maior segurança aos clientes.
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O segundo painel do even-
to foi conduzido pelo ad-
vogado Paulo Carpegiani 
e tratou da tokenização 

imobiliária, um dos assuntos mais 
inovadores da programação.

Embora possa parecer um con-
ceito distante, a tokenização foi 
apresentada como uma nova for-
ma de representar digitalmente di-
reitos relacionados a bens reais. No 
caso dos imóveis, isso pode signifi-

Tokenização transforma imóveis 
em oportunidades de investimento

car a divisão de uma propriedade 
em pequenas frações digitais, per-
mitindo que diferentes investidores 
participem de um mesmo ativo.

O token não é necessariamen-
te uma criptomoeda. Ele funciona 
como uma representação digital 
de um direito. Esse direito pode es-
tar relacionado à propriedade, à 
renda de aluguel, à participação 
econômica ou ao uso de deter-
minado imóvel, sempre de acordo 
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com as regras definidas no projeto.
A tecnologia permite, por exem-

plo, que um imóvel de alto valor seja 
dividido em milhares de partes. Um 
investidor que não teria condições 
de adquirir a propriedade inteira 
poderia comprar uma pequena 
fração e, ao longo do tempo, cons-
truir uma carteira com participa-
ções em diferentes imóveis.

Esse modelo dialoga especial-
mente com um público mais jo-
vem, acostumado a investimentos 
digitais e fracionados. Em vez de 
concentrar todo o dinheiro em um 
único bem, o investidor pode dis-
tribuir seus recursos entre proprie-
dades localizadas em diferentes 
cidades ou países.

Paulo Carpegiani explicou que 
o funcionamento da tokeniza-
ção depende de um regulamento 
claro. É preciso definir quem ad-
ministrará o imóvel, como serão 
distribuídos os aluguéis, quem fi-

cará responsável pelas despesas, 
quais serão as regras de utiliza-
ção e de que forma os tokens po-
derão ser negociados.

A liquidez é um dos principais 
atrativos do sistema. Como os 
tokens podem ser negociados di-
gitalmente, o investidor não pre-
cisa esperar a venda integral do 
imóvel para se desfazer de sua 
participação. Ele pode negociar 
sua fração no chamado mercado 
secundário, conforme as regras 
da operação.

Para os corretores de imóveis, 
esse novo modelo pode represen-
tar uma oportunidade de atuação 
em diversas etapas. O profissional 
pode identificar imóveis com po-
tencial de tokenização, aproximar 
proprietários e empresas especia-
lizadas, participar da estruturação 
do negócio, atuar na comerciali-
zação dos tokens e, posteriormen-
te, administrar o imóvel.
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Ocontabilista Fabiano Ra-
miro Cota apresentou os 
principais impactos da 
reforma tributária sobre 

o mercado imobiliário. A palestra 
teve como foco as operações de 
compra, venda e locação, além da 
necessidade de organização fiscal 
por parte dos profissionais

Fabiano explicou que a reforma 
pretende unificar diferentes tribu-
tos e criar um sistema baseado no 
IVA dual, formado pela CBS e pelo 

Reforma tributária exige atenção de 
corretores, imobiliárias e proprietários

IBS. A mudança será gradual e de-
verá avançar ao longo dos próxi-
mos anos.

Apesar da proposta de simplifi-
cação, o novo modelo exigirá mais 
atenção dos contribuintes. O cru-
zamento de informações por sis-
temas digitais e inteligência ar-
tificial tende a tornar mais fácil a 
identificação de divergências en-
tre declarações, movimentações 
bancárias, notas fiscais e dados 
imobiliários.
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Nesse cenário, a regularidade 
passa a ser uma preocupação 
central. Corretores e imobiliárias 
deverão manter registros organi-
zados, emitir documentos fiscais 
e separar corretamente os valores 
que pertencem à empresa daque-
les que são destinados a clientes, 
proprietários ou outros profissio-
nais envolvidos na operação.

Um dos pontos mais discutidos 
foi a diferença entre atuar como 
pessoa física e como pessoa jurí-
dica. Fabiano ressaltou que a es-
colha não deve ser feita apenas 
com base na tentativa de não pa-
gar impostos. É necessário avaliar 
o faturamento, as despesas, o tipo 
de atividade, o volume de negó-
cios e os riscos envolvidos.

Segundo o especialista, manter 
movimentações financeiras ele-
vadas na pessoa física sem a cor-
respondente documentação pode 
gerar problemas futuros. A Receita 
Federal poderá comparar os va-
lores recebidos, as declarações 
apresentadas e os documentos 
fiscais emitidos.

A palestra também abordou a 
divisão de comissões entre imo-
biliárias e corretores. Quando uma 

empresa recebe o valor integral 
da comissão e depois repassa 
uma parte a outros profissionais, é 
preciso documentar corretamente 
cada etapa. Outra possibilidade é 
estabelecer no contrato a partici-
pação de todos os corretores en-
volvidos, permitindo que cada um 
receba e recolha os tributos relati-
vos à sua parcela.

Na parte dedicada às locações, 
Fabiano diferenciou os chama-
dos pequenos e grandes locado-
res. De modo geral, proprietários 
com menor renda de aluguel po-
dem permanecer submetidos às 
regras atuais, enquanto aqueles 
com maior número de imóveis e 
receitas mais elevadas poderão 
ser enquadrados em novas obri-
gações, incluindo emissão de no-
tas e pagamento de CBS e IBS.

A administração de imóveis 
também deverá ser documenta-
da com cuidado. Quando a imobi-
liária recebe o aluguel, sua receita 
é a comissão de administração, e 
não o valor integral destinado ao 
proprietário. Ainda assim, é pre-
ciso emitir os documentos fiscais 
adequados e manter os repasses 
devidamente registrados.

Revista CRECISP 9



Revista CRECISP 10

OSummit CRECISP ABC 
apresentou um panora-
ma amplo das transfor-
mações que já começam 

a modificar o mercado imobiliário.
A tecnologia apareceu como 

ferramenta de segurança e efi-
ciência, por meio dos contratos 
digitais e dos registros em blo-
ckchain. A tokenização foi apre-
sentada como uma nova pos-
sibilidade de comercialização e 
investimento. A reforma tributária 
mostrou que a organização fi-
nanceira e documental será cada 
vez mais necessária.

Ao mesmo tempo, as discussões 
sobre ética e normas técnicas re-
forçaram que a inovação preci-
sa estar acompanhada de res-

Um encontro voltado ao 
futuro da profissão

ponsabilidade. Não basta utilizar 
novas plataformas ou conhecer 
novos modelos de negócio. O cor-
retor também precisa saber docu-
mentar sua atuação, respeitar os 
colegas, orientar corretamente os 
clientes e manter sua atividade em 
conformidade com a legislação.

O encontro deixou uma mensa-
gem importante para a categoria: 
o mercado não está apenas mu-
dando — ele já mudou. A diferença 
estará na capacidade de cada pro-
fissional de compreender as novas 
regras, aproveitar as oportunidades 
e continuar oferecendo aquilo que 
a tecnologia, sozinha, não conse-
gue substituir: conhecimento do 
território, relacionamento, confian-
ça e responsabilidade.
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