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Dicoge 5.1

PROCESSO N° 2025/113504 - SAO PAULO - CORREGEDORIA GERAL DA JUSTIGA DO ESTADO DE SAO PAULO.

DECISAO: Vistos. Aprovo o parecer apresentado pela MM. Juiza Assessora da Corregedoria e por seus fundamentos, ora adotados, edito o
Provimento n°® 54/2025, nos termos da minuta apresentada, a ser publicado, por trés dias consecutivos, no Diario Eletrénico da Justica do Estado de
Séo Paulo — DEJESP e no Portal do Extrajudicial. Oportunamente, arquivem-se. Sdo Paulo, 19 de dezembro de 2025. (a) FRANCISCO LOUREIRO,
Corregedor Geral da Justiga.

= -— PODER JUDICIARIO N
- TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA

RODE 1874 Processo CG n° 2025/00113504

(529/2025-E)

REGISTRO DE IMOVEIS - Tokenizagido de direitos
reais e sistema de blockchain — Vedagao de
anotagao, averbagao ou registro que vincule a
matricula imobilidria a token digital ou
representagcao em blockchain, destinado ou nao a
indicar a titularidade do dominio ou de outro direito
inscrito — Edicao de Provimento regulamentando a
atuagao dos registradores de imoéveis do Estado de
Sao Paulo.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justiga,

Trata-se de pedido formulado pela Associagcao dos
Registradores Imobiliarios de Sdo Paulo — ARISP para que seja vedada a
pratica de atos nas matriculas, que vinculem os iméveis a tokens, até que
a matéria seja definitivamente apreciada e decidida pelo Egrégio Conselho
Nacional de Justica. Alega, em sintese, que tomou conhecimento de oferta
publica de franquias voltadas a chamada “tokenizagdao imobiliaria”,
divulgadas em plataformas digitais e redes sociais, com mensagem
promocional acerca das supostas vantagens da utilizagdo de tokens no

mercado imobiliario, sem, contudo, apresentar garantias minimas de
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segurancga juridica e publicidade das transagbes (fls. 211/213). Foram
juntados documentos a fls. 214/242 e 247/258.

E o breve relatério.
Opino.

Em virtude do r. despacho proferido pelo Colendo

Conselho Nacional de Justica (fls. 51), nos autos do Processo SEI n°
11772/2025, que deu ensejo ao Pedido de Providéncias n° 0006613-

89.2025.2.00.0000, foi elaborado, no presente expediente, o Parecer n°

366/2025-E, aprovado por Vossa Exceléncia e assim ementado:

EMENTA: Pedido de providéncias - Conselho Nacional de
Justica - Corregedoria Nacional de Justica — Registro de

Imoveis - Informacées.
I. Caso em Exame

1. Procedimento administrativo instaurado a partir de
oficio expedido pela Egrégia Corregedoria Nacional de
Justica, solicitando manifestagdo sobre proposta de
edicado de provimento formulada pelo Operador Nacional
do Sistema de Registro Eletrénico de Imoveis — ONR, em
conjunto com o Instituto de Registro Imobiliario do Brasil —
IRIB e o Registro de Imoveis do Brasil - RIB, visando
regulamentar o uso de tecnologias de registro distribuido
(blockchain) e de representacgdo digital (tokenizagdo) no

Registro Imobiliario.

Il. Questao em Discussao
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2. A questdo em discusséo consiste em avaliar a proposta
de requlamentacdo do uso de blockchain e tokenizagdo no
registro imobiliario, considerando a exclusividade do
Registro de Imoéveis na constituicdo, modificacdo e

publicidade dos direitos reais.
lll. Razées de Decidir

3. A Lei de Registros Publicos reserva ao Registro de
Imoéveis a constituicdo, modificacdo e publicidade dos
direitos reais, sendo prejudicial a segurancga juridica
qualquer dissociacdo dessas atribuicbes. 4. A
regulamentacdo que vier a ser editada precisa
compatibilizar inovagbes tecnolégicas com a seguranga
juridica, reafirmando a competéncia exclusiva dos
Registros de Imoveis. 5. Necessidade de observancia dos
principios que regem a atividade registral, evitando-se a
criacgo de sistemas paralelos que resultem no

deslocamento da fungéo tipica do Registro de Imoveis.
IV. Dispositivo e Tese

6. Informacbes prestadas a Egrégia Corregedoria
Nacional de Justica. Tese de julgamento: 1. A utilizag&o
de tecnologias de blockchain e tokenizacdo deve ser
regulamentada de forma a ndo comprometer a sequranca

juridica e a atividade exclusiva dos Registros de Imoveis.
Legislagcao Citada:

e Lein®6.015/1973;

263

Para verificar a autenticidade desta copia impressa, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/atendimento/abrirConferenciaDocOriginal.do e informe o processo 2025/00113504 e o codigo D51KJ54G.

O original deste documento é eletrénico e foi assinado digitalmente por STEFANIA COSTA AMORIM REQUENA (19/12/25).

Publicagao Oficial do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo - Lei Federal n° 11.419/06, art. 4°

A autenticidade deste documento pode ser conferida através do endereco eletrdnico do TISP, informando o cédigo de autenticidade 140-P-20260122201921-168



Disponibilizagdo: sexta-feira, 23 de janeiro de 2026

Diario Eletronico da Justica do Estado de Séo Paulo Séo Paulo, Ano XVIII - Edigao 4364

169

TRIBUNAL DE JUSTICA

§ E FEVEREIRC D 1574

PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA
Processo CG n° 2025/00113504

e Lein®8.935/1994;

e Provimento CNJ 149/2023 - Cobdigo Nacional de
Normas da Corregedoria Nacional de Justica do Conselho
Nacional de Justica - Foro Extrajudicial (CNN/ CN/CNJ-
Extra)

Pretende a Associagdo dos Registradores Imobiliarios de

Séo Paulo — ARISP, assim, que os registradores de imoveis deste Estado

sejam expressamente proibidos de praticar qualquer ato nas matriculas que

vincule o imovel a tokens digitais.

Tal como ja consignado no Parecer n°® 366/2025-E, a Lei

de Registros Publicos reserva com exclusividade ao Registro de Imoveis a

constituicdo, a modificagdo e a publicidade dos direitos reais. Qualquer

iniciativa que implique dissociagdo dessas atribui¢gdes, com deslocamento

da fungdo para sistemas privados, comprometeria a seguranga juridica,

afrontaria os principios registrais e vulneraria o dever de qualificagao

juridica dos titulos.

A respeito, dispde o art. 172 da Lei n® 6.015/1973:

Art. 172 - No Registro de Imoéveis seréao feitos, nos termos
desta Lei, o registro e a averbagcdo dos titulos ou atos
constitutivos, declaratorios, translativos e extintos de
direitos reais sobre imoéveis reconhecidos em lei,
"inter vivos" ou " mortis causa" quer para Ssua
constituicdo, transferéncia e extingdo, quer para sua
validade em relacdo a terceiros, quer para a sua

disponibilidade.
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De seu turno, diz o art. 1.245 do Cddigo Civil que a
transferéncia da propriedade exige o registro do titulo no Registro de

Imoveis.

Nao se ignora que a utilizagao de ferramentas digitais no
trafego juridico imobiliario pode, em tese, contribuir para a eficiéncia, a

rastreabilidade e a confiabilidade das informacgdes.

Contudo, a doutrina especializada tem sido unissona ao
afirmar que nao ha equivaléncia juridica possivel entre o registro imobiliario
e a emissao ou circulagdo de tokens digitais. Ainda que a tecnologia de
blockchain seja dotada de atributos como imutabilidade e rastreabilidade
técnica, tais caracteristicas ndo se confundem com a qualificagao juridica,
com a fé publica registral e com o controle institucional exercido pelo Poder

Judiciario, elementos essenciais e insubstituiveis do sistema registral.

A tentativa de vincular a matricula imobiliaria a tokens
digitais conduz a perigosa confusdo entre representagdo econémica de
ativos e constituicao juridica de direitos reais. O token, enquanto ativo
digital, pode eventualmente representar expectativas, direitos obrigacionais
ou instrumentos financeiros, mas nao pode representar, substituir ou
fracionar a propriedade imobiliaria, sob pena de se esvaziar o regime

juridico proprio dos direitos reais.

A tokenizacdo privada da propriedade imobiliaria, ao
deslocar a circulagdo de direitos para ambientes tecnoldégicos né&o
submetidos ao controle estatal, traz inegavel risco de criagao de registros

paralelos de ativos imobiliarios.

E €& exatamente para evitar esse cenario que o

ordenamento juridico brasileiro estruturou um sistema nacional,
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centralizado e interoperavel de registro eletrénico, o Sistema de Registro
Eletrénico de Imoéveis — SREI, que foi concebido ndo como simples solugao
tecnolégica, mas como expressdo da unidade do sistema registral,
assegurando que toda inovagao digital se subordine aos mesmos principios

juridicos que regem o fdlio real.

7

Nesse contexto, €& absolutamente compreensivel a
preocupacéo externada pela Associagao dos Registradores Imobiliarios de
Sao Paulo — ARISP, na medida em que a regulamentacao da utilizacao de
blockchain e de mecanismos de tokenizacdo de gestdo de direitos reais
sera fundamental para compatibilizagcdo das inovagoes tecnolégicas com a

segurancga juridica que caracteriza o sistema registral brasileiro.

Dai porque, até que sejam definidos parametros e
desenvolvidos mecanismos para aplicagdo de tais ferramentas com
observancia aos principios que regem a atividade registral, mostra-se
conveniente a expressa vedacao da pratica de atos, pelos registradores de
imoveis, que vinculem a matricula a tokens digitais, representagdes em
blockchain ou que admitam o ingresso, no registro, de referéncias a
controles privados de direitos reais mantidos fora do sistema oficial,
enquanto ausente previsao legislativa federal ou normatizacdo do tema pela

Egrégia Corregedoria Nacional de Justica.

Com essas consideragdoes, apresento a elevada
consideracao de Vossa Exceléncia a anexa minuta de Provimento, com
proposta, em caso de aprovacao, de publicacdo no Diario Eletrénico da
Justica do Estado de Sao Paulo - DEJESP por trés dias consecutivos, para

ciéncia e observancia por todos os registradores do Estado de Sao Paulo.

Sub censura.
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Sao Paulo, 19 de dezembro de 2025.

STEFANIA COSTA AMORIM REQUENA

Juiza Assessora da Corregedoria

Assinatura Eletronica
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CONCLUSAO
Em 19 de dezembro de 2025, fagco estes autos conclusos ao Doutor
FRANCISCO LOUREIRO, Excelentissimo Corregedor Geral da Justica. Eu,

Vanessa Gomes Caxito, Escrevente Técnico Judiciario, GAB 3.1, subscreuvi.

Vistos.

Aprovo o parecer apresentado pela MM. Juiza Assessora
da Corregedoria e por seus fundamentos, ora adotados, edito o
Provimento n°® 54/2025, nos termos da minuta apresentada, a ser
publicado, por trés dias consecutivos, no Diario Eletrénico da Justica do
Estado de Sao Paulo — DEJESP e no Portal do Extrajudicial.

Oportunamente, arquivem-se.

Sao Paulo, data registrada no sistema.

FRANCISCO EDUARDO LOUREIRO
Corregedor Geral da Justica

Assinatura Eletronica
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PROVIMENTO CGJ N° 54/2025

Dispoe sobre a vedacao ao Oficial de Registro
de Imoveis de efetuar anotagao, averbagiao ou
registro que vincule a matricula imobiliaria a
token digital ou representagao em blockchain,
destinado ou nao a indicar a titularidade do

dominio ou de outro direito inscrito.

o DESEMBARGADOR FRANCISCO LOUREIRO,
CORREGEDOR GERAL DA JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO, NO
USO DE SUAS ATRIBUIGCOES LEGAIS,

CONSIDERANDO que a constituicdo, a modificacdo, a
transmissao e a publicidade dos direitos reais sobre imdveis sao atribuicbes
exclusivas do Registro de Imoéveis, nos termos da Lei n° 6.015/1973 e do
Cédigo Civil;

CONSIDERANDO que a seguranca juridica, a fé publica
registral e a eficacia erga omnes dos direitos reais decorrem do ingresso
valido dos titulos na matricula imobiliaria, mediante prévia qualificacao

registral,

CONSIDERANDO a necessidade de preservar a unidade, a

confiabilidade e a rastreabilidade do sistema registral imobiliario,

Provimento CGJ n° 54/2025 1
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prevenindo a criacdo de mecanismos privados ou paralelos de

representacao da propriedade;

CONSIDERANDO que o Sistema de Registro Eletrénico de
Iméveis — SREI constitui o ambiente oficial para a pratica eletrénica dos
atos registrais imobiliarios, sob a governangca do Operador Nacional do
Sistema de Registro Eletrénico de Imoéveis — ONR e a regulamentacao do

Colendo Conselho Nacional de Justica;

CONSIDERANDO a importancia de se evitar a vinculacao da
matricula imobiliaria a tokens digitais ou sistemas de blockchain, enquanto
ausente previsao legislativa federal ou normatizacdo do tema pela Egrégia

Corregedoria Nacional de Justica;

CONSIDERANDO a conveniéncia da adequacao das Normas
de Servico da Corregedoria Geral da Justica a recente orientacdo da

Egrégia Corregedoria Nacional de Justica;

CONSIDERANDO o decidido no Processo CG n°
2025/00113504;

RESOLVE:
Art. 1°. Incluir o subitem 9.1 da Secao Il do Capitulo XX, Tomo
I, das Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica, com a

seguinte redacéo:

9.1. O Oficial de Registro de Imoéveis ndo efetuara nenhuma

Provimento CGJ n° 54/2025 2
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anotagdo, averbagdo ou registro que vincule a matricula
imobiliaria a token digital ou representagdo em blockchain,
destinado ou ndo a indicar a ftitularidade do dominio ou de

outro direito inscrito.

Art. 2°. Este Provimento entrara em vigor na data de sua

publicacao.

Séao Paulo, 19 de dezembro de 2025.

FRANCISCO EDUARDO LOUREIRO
Corregedor Geral da Justica

Assinatura Eletronica

Provimento CGJ n° 54/2025 3
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