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Tecnologia, tributacao
e novas praticas redesenham
o mercado imobiliario

ealizado em 31 de julho, O evento combinou atualizag&o
na Associagdo Comercial  técnica, troca de experiéncias e
e Industrial de Americana  discussdes sobre temas que jain-
(ACIA), o Summit CRECISP  fluenciam — ou em breve influen-
reuniu profissionais do mercado ciardo — a rotina dos corretores
imobilidrio em um dia dedicado @ de imdveis. Contratos digitais,
capacitagdo, a inovacdo e ao de-  blockchain, tokenizacdo, reforma
bate sobre os rumos da atividade.  tributdria, avaliagdo mercado-
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l6gica, integridade e valorizagdo
profissional estiveram entre os
assuntos abordados.

A abertura foi conduzida pelo
presidente do CRECISP, José Au-
gusto Viana Neto, que destacou a
importdncia de aproximar conhe-
cimento e prdatica profissional. A
programacdo contou ainda com
apresentacdes de Marco Aurélio
Rios, Paulo Carpegiani e Fabiano
Ramiro Cota, além das conside-
racgées finais do presidente.

Também estiveram presentes,

({({ mviciol¢

o conselheiro Arthur Boiagjian e o
delegado regional de Americana,
Rogério Diniz Armond.

Mais do que apresentar tecnolo-
gias ou mudancgas legislativas, o
Summit propds uma reflexdo so-
bre a necessidade de o corretor
acompanhar a transformagdo do
mercado. Em um setor cada vez
mais orientado por dados, rastre-
abilidade e conformidade, a atu-
alizagdo deixou de ser diferencial
e passou a integrar a prépria es-
tratégia de atuagdo. >
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Sistema digital busca modernizar
documentos, registros e
relacoes profissionais

primeira  palestra do

Summit foi conduzida por

Marco Aurélio Rios, res-

ponsdvel pelo Departa-

mento de Apoio ds Delegacias do

CRECISP. O tema central foi a utili-

zacgdo de contratos em blockchain

como resposta a transformacdo
digital do mercado imobilidrio.

A apresentagdo mostrou que a

tecnologia pode ser aplicada de

maneira prdtica a rotina dos cor-
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retores, especialmente na elabo-
racdo, assinatura, armazenamen-
to e validagdéo de documentos. A
proposta & substituir processos
dispersos — baseados em arqui-
vos fisicos, mensagens e platafor-
mMas genéricas — por um ambiente
concebido para as necessidades
especificas da categoria.

Entre os recursos apresentados
estdo a assinatura eletrénica com
biometria facial, o armazenamento
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ilimitado de documentos, o registro
de conversas e interagdes profis-
sionais e a utilizagéo de contratos
padronizados alinhados s normas
do sistema Cofeci/Creci. O am-
biente também permite o acesso
posterior aos documentos por meio
de QR Code ou link de consulta.

O uso do blockchain foi apresen-
tado como um mecanismo de ras-
treabilidade. Ao contrdrio de um
arquivo guardado em um dnico
computador ou servigco de nuvem,
o registro é validado e distribuido
em uma rede de computadores.
Alteragcbes ou exclusbdes deixam
rastros, o que amplia a seguran-
¢a documental e a capacidade de

comprovar a existéncia de deter-
minado arquivo ou interagdo.

Na pratica, a ferramenta pode
contribuir para reduzir conflitos
em parcerias, comprovar autori-
zagbes, preservar conversas re-
levantes e conferir maior consis-
téncia as relagdes entre corretor,
cliente e demais profissionais en-
volvidos na transacdo.

A palestra também reforgou a
importadncia de abandonar docu-
mentos antigos que, embora te-
nham sido utilizados por anos sem
gerar problemas, podem estar de-
satualizados diante da legislagdo,
da Lei Geral de Protecdo de Dados
e das novas exigéncias digitais. >
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Fracoes digitais ampliam o
acesso ao mercado e criam novas
possibilidades de atuacao

tokenizagcdo imobiliaria foi

o tema apresentado pelo

advogado Paulo Carpe-

giani, especialista em Di-

reito Empresarial, Energia, Direito

Econdmico, Relagdes de Consumo
e Smart Contracts.

Em linguagem acessivel, o pa-

lestrante diferenciou criptomoe-

das de criptoativos. Enquanto as
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criptomoedas ndo dependem ne-
cessariomente de um bem fisico
como lastro, a tokenizagdo imobili-
aria utiliza a tecnologia blockchain
para representar digitalmente um
ativo real — neste caso, um imoével
ou direitos relacionados a ele.

O token né&o substitui a matricula
nem equivale, por si s, a transfe-
réncia da propriedade. Ele funcio-

Revista CRECISP B



>

na como instrumento digital vin-
culado a uma estrutura juridica
que define direitos, obrigagbes,
administra¢do, distribuicdo de re-
ceitas e condigbes de negociagdo.

Um dos principais efeitos da
tokenizagdo é a possibilidade de
fracionar um imével em vdarias
partes. Com isso, o investimento
pode ser dividido entre diferentes
participantes, reduzindo a barrei-
ra financeira de entrada. O mode-
lo tende a dialogar especialmente
com investidores acostumados a
pequenas aplicagdes, diversifica-
cdo e operacdes digitais.

Durante a exposigdo, Carpegiani
destacou que um imobvel poderia
ser representado por milhares de
tokens, permitindo que diferen-
tes pessoas adquirissem peque-
nas fragdes. Os rendimentos pro-
venientes de aluguel ou eventual
valorizagdo seriaom distribuidos
proporcionalmente, conforme as
regras estabelecidas no projeto.

A estrutura exige, porém, plane-
jamento juridico e operacional. En-
tre os participantes podem estar a
empresa custodiante, responsdavel
pela propriedade formal do imbvel;
o administrador, encarregado da
gestdo; e prestadores de servigos
digitais responsaveis pela emissdo,
circulagdo e distribuigdo dos ativos.

Também devem ser previstos
custos como [IPTU, condominio,
manutencdo, seguros e periodos
de vacdncia. Esses valores po-
dem integrar o planejamento fi-
nanceiro do projeto, evitando que
despesas inesperadas compro-
metam a operacdo.

O palestrante chamou atencgdo
para a necessidade de observar
a natureza juridica de cada inicia-
tiva. Dependendo da forma como
o projeto é estruturado, a opera-
c¢do poderd ser enquadrada como
valor mobiliario e ficar sujeita as
regras da Comisséo de Valores
Mobilidrios. A distingdo entre uma
operacdo imobilidria fracionada e
uma oferta de investimento coleti-
vo exige andlise cuidadosa.

Para os corretores, a tokenizagdo
pode abrir novas frentes de traba-
lho: identificagdo de imdveis com
potencial, avaliagdo mercadolo-
gica, captagdo de proprietdrios e
investidores, administracdo, con-
sultoria e participagdo nas nego-
ciagées do mercado secunddrio.

A mensagem central foi de que a
inovagdo ndo elimina a atividade
imobilidria tradicional. Ao contra-
rio, cria novas etapas e demanda
profissionais capazes de conectar
tecnologia, legislagdo, mercado e
gestdo patrimonial. >
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Orientacao ao cliente e regularidade
passam a ocupar posicao estratégica

O contabilista Fabiano A palestra foi estruturada a par-

Ramiro Cota apresentou tir de uma distingdo fundamen-

um panorama das mu-  tal: a tributagdo do corretor pela

dancas decorrentes da atividade de intermediagdo ndo
reforma tributdria e seus possiveis se confunde com a tributagdo do
impactos sobre corretores, pro- cliente que compra, vende ou alu-
prietdrios, investidores e locadores.  ga imbveis.
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Segundo a exposi¢do, a reforma
prevé a substituicdo gradual de
tributos atuais por dois novos im-
postos: a Contribuigéio sobre Bens
e Servicos (CBS), de competéncia
federal, e o Imposto sobre Bens e
Servicos (IBS), relacionado a tri-
butacdo estadual e municipal. A
transicdo ocorrerd progressiva-
mente, com consolidagdo prevista
para 2033.

Cota ressaltou que os percen-
tuais definitivos ainda dependem
de regulamentagcdo e que mui-
tas projegbes divulgadas sdo es-
timativas. Por isso, recomendou
cautela com informagdes ndo
confirmadas e acompanhamento
permanente das normas oficiais.

Um dos alertas centrais foi dirigi-
do aos corretores que atuam como
pessoas fisicas e recebem comis-
s6es sem a devida formalizagdo.
O cruzamento de informacgées fi-
nanceiras, fiscais e cadastrais ten-
de a se intensificar, aumentando
o risco de inconsisténcias entre a
movimentacdo bancdria e os ren-
dimentos declarados.

A palestra apresentou o empre-
sdrio individual e outras formas de
pessoa juridica como alternati-
vas que devem ser analisadas de
acordo com o perfil de cada pro-
fissional. Também foi destacada
a diferenga entre tipo societdrio e
regime tributdrio: ser empresario
individual ou sociedade limitada
ndo determina, por si s6, a carga
tributaria aplicavel.

Outro ponto abordado foi a esco-
Iha correta das atividades econ6-
micas e dos respectivos cbédigos.
Uma classificagcdo inadequada
pode levar o profissional a um re-
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gime menos favordvel ou incom-
pativel com a atividade efetiva-
mente exercida.

A mensagem foi direta: a regula-
ridade deve ser planejada, e ndo
apenas buscada depois de uma
notificagdo fiscal.

Na compra e venda realizada por
pessoa fisica, as regras tradicio-
nais do ganho de capital perma-
necem relevantes. Foram men-
cionadas hipbteses de isengdo ou
reducdo j&@ conhecidas, como a
venda do unico imével dentro do
limite legal, a utilizagdo do produ-
to da venda na aquisi¢cdo de outro
imovel residencial e os beneficios
relacionados a imdveis adquiridos
h& mais tempo.

A atencdo se volta especialmen-
te @ pessoa fisica que compra e
vende imoveis de forma recorren-
te, com caracteristicas de ativida-
de econdmica. Nesse caso, o perfil
do contribuinte pode ser equipara-
do ao de uma atividade imobilia-
ria, sujeitando a operagdo a novas
obrigagodes, inclusive a emissdo de
nota fiscal e a incidéncia dos tri-
butos previstos na reforma.

Na locagdo, a palestra diferen-
ciou pequenos e grandes locado-
res. Para proprietdrios com renda
menor, a tendéncia apresentada
foi de manutencdo das obriga-
¢bes tradicionais, como o reco-
Ihimento do carné-ledo e o ajuste
anual do Imposto de Renda.

J& os locadores com maior vo-
lume de renda ou caracteristicas
de atividade imobiliaria poder&o
estar sujeitos ao CNPJ técnico, a
emissdo de notas fiscais e a inci-
déncia da CBS e do IBS, conforme
a regulamentagdo aplicavel. >
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Integridade, avaliacao e
valorizacao profissional

as consideracdes fi-
nais, José Augusto Via-
na Neto retomou temas
que atravessaram todo
o Summit: ética, qualificagdo, tec-
nologia e valorizag&o da profissdo.
Um dos assuntos destacados
foi o uso de placas nos imoéveis.
O presidente lembrou que a cap-
tacdo de uma propriedade néo
deve ser feita @ margem do cor-
retor que ja possui autorizagdo do
proprietdrio. A colocagdo de uma
nova placa, sem comunicagdo e
sem autorizagdo adequada, pode
caracterizar infragdo ética e gerar
consequéncias disciplinares.
A orientacdo foi para que os pro-
fissionais conhegam e utilizem o
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Cédigo de Etica, especialmente
as regras relacionadas a relacdo
entre corretores, clientes e Con-
selho. A defesa de uma atuagdo
profissional mais organizada pas-
sa também pela disposicdo de
denunciar irregularidades e com-
bater praticas que prejudicam a
confianga no mercado.

O evento em Americana reforgou
que a transformagdo do setor ndo
ocorre apenas por meio de gran-
des plataformas ou mudangas
legislativas. Ela também depende
das escolhas didrias dos profissio-
nais: documentar corretamente,
buscar conhecimento, respeitar as
regras, orientar o cliente e utilizar
as ferramentas disponiveis. >~
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Quer ter acesso a informacao de qualidade, conteudo
exclusivo e asultimas novidades do mercado imobiliario
de um jeito dindmico e na palma da sua mao?

Siga o CRECISP
nas redes sociais.

f @crecisp @crecispoficial
( @portalcrecisp J @crecisp

in crecisp_oficial (3 @crecisp

(G:w(aan . « R,
& crecispoficial C 0§

CRECISP
12mil 65,2 mil 323
posts seguidores  seguindo

C Ihe Regional de C de Imdveis.
Disciplinar e Fiscalizar o exercicio da profissdo.
2 linktr.ee/crecisp e outros 2
ﬁ‘ & Seguido(a) por luchaves,

L < salao.soberano e outras 5 pessoas

Mensagem



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


