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A VALIDADE JURIDICA DOSCONTRATOSINTELIGENTES:
PARTICULARIDADESDA LINGUAGEM BLOCKCHAIN NO DIREITO
IMOBILIARIO

THE LEGAL VALIDITY OF SMART CONTRACTS: PARTICULARITIESOF THE
BLOCKCHAIN LANGUAGE IN REAL ESTATE LAW

Maria Yumi Buzinelli Inaba

Resumo

O presente trabalho busca analisar a validade juridica dos contratos inteligentes, sob a égide
do Direito Imobilidrio. Assim, para solucionar o problema proposto, cabe cumprir os
objetivos que sedimentam a pesquisa, como, por exemplo, a andlise das criptomoedas no
mercado imobilidrio e a compreensdo dos requisitos de validade e dos percal cos vinculados
aos contratos inteligentes. Para discorrer sobre tais aspectos, utilizou-se 0 método de
levantamento bibliografico com uma abordagem dedutiva, examinando leis, doutrinas,
artigos cientificos e jurisprudéncias de modo qualitativo e exploratorio.

Palavras-chave: Contratos inteligentes, Validade juridica, Direito imobiliario, Blockchain

Abstract/Resumen/Résumé

The present work seeks to analyze the legal validity of smart contracts, under the aegis of
Real Estate Law. Thus, to solve the proposed problem, it is necessary to fulfill the objectives
that support the research, such as the analysis of cryptocurrencies in the Real Estate market,
the understanding of the validity requirements and the problems behind the smart contracts.
To discuss these aspects, the bibliographic survey method was used with a deductive
approach, examining laws, doctrines, scientific articles and jurisprudence in a qualitative and
exploratory way.

K eywor ds/Palabr as-claves/M ots-clés. Smart contracts, Legal validity, Real estate law,
Blockchain
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1 INTRODUCAO

Com o advento da Revolucdo Industrial e Tecnoldgica, as ferramentas cibernéticas
passaram a protagonizar a dindmica econémica, dispondo de mecanismos gque garantissem uma
ampliacdo na funcionalidade das relagdes comerciais em decorréncia da celeridade em
disseminar informacdes e dados. Como resultado, houve um incremento a circulacdo de
riquezas no meio digital, amenizando as despesas e custos devido a regulamentacdo cambial
por meio das contratacdes eletronicas (EFING; SANTOS, 2018). Nesse diapasao, a abstracao
embrionaria dos contratos inteligentes é proposta por Nick Szabo (1997) que, considerando a
insurgéncia das Tecnologias da Informacgdo e Comunicacgéo, particulariza os smart contracts
como um pacto programado para exibir clausulas autoexecutaveis e incumbidas de efetivar a
descentralizacao das transacfes. Os contratos inteligentes, portanto, simbolizam um protocolo
computadorizado que corrobora transagdes de modo descentralizado da intervencdo de um
terceiro intermediador, cumprindo os objetivos propostos em um determinado negdcio juridico.

Além disso, no tocante a estrutura dos smart contracts, a linguagem blockchain
articula a autonomizacéo das clausulas por meio de cadeias dissociadas que sao estruturadas
em blocos de dados, dando aporte para que 0s contratos sejam autoexecutaveis. Destarte, 0
encadeamento de informacGes perfaz as trocas peer to peer, ou seja, de usuario para usuario,
armazenando os dados apurados em um sistema confiavel (GONCALVEZ; CAMARGOS,
2016, p. 208). Esse cenario ambienta a constru¢cdo do mercado das criptomoedas que,
sistematizando métodos de pagamento descentralizado, é programado pela linguagem
blockchain (FILIPPI; HASSAN, 2019, p. 2).

Os contratos inteligentes, em decorréncia do engendramento em cadeia de blocos
como esboco de leitura rigida e inflexivel, sdo organizados em um sistema condutor
denominado IFTP que possui uma viabilidade mais notdria por ser mais barato que o intermédio
de um terceiro. Consequentemente, o sistema IFTP parte da premissa que se (if) os contratos
preveem isto (this), entdo (then) sera cumprido aquilo (that), fundamentando a imutabilidade e
configurando os smart contracts como pactos autoexecutaveis (SZABO, 1997). A
sistematizacdo inflexivel corrobora a associacdo de vicissitudes inerentes aos contratos
eletrébnicos, como, por exemplo, a escusa dos moldes tradicionais de convencdo e a
metamorfose dessa condi¢do para o enforcement automatico, isto €, a geracdo automatica de
uma contraprestacdo apresentada pelo input de um oréaculo, o qual obtém as informacgdes
externas, maneja os dados captados e garante o cumprimento da obrigacdo (ESPANA CIO,
2018).
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Entretanto, como problema central do trabalho, a implementagdo de clausulas
contratuais inerentes aos contratos eletronicos, devido a sua complexidade, da ensejo a
construcdo de inumeras intemperies juridicas que sdo antagbnicas a primazia da validade nos
negaocios juridicos (EFING; SANTOS, 2018, p. 51). A titulo de elucidacéo dos smart contracts
que fazem uso da blockchain, o presente resumo apresenta um dimensionamento com enfoque
na verificacdo da validade juridica inerente a aplicacéo da criptografia no mercado imobiliario.
Dessa forma, € mister salientar os percal¢os que, em meio a imersdo das permutas e da alta
rentabilidade que circula no comércio dos bens imdveis, estdo associados a insercdo do sistema
blockchain em um ramo regido pelos principios da transparéncia e da equidade no tocante a
vontade das partes (BORTONE, 2018).

No rol dos objetivos, a proposta geral é examinar a validade juridica dos contratos
inteligentes no Direito Privado, verificando, sob a égide do Direito Imobiliario, se as
ferramentas de criptografia, no mercado de bens imdveis, configuram a existéncia de negécio
juridico vélido. Para tanto, cabe elencar os seguintes objetivos especificos que serdo
discorridos, sucintamente, ao longo deste resumo: a) relacionar o mercado imobiliario sob a
égide do plano virtual, transpassando a permuta de imoveis em um sistema de criptomoedas; b)
compreender quais elementos que configuram a validade juridica de um contrato nas
convencdes tradicionais; c) analisar se 0s requisitos que constroem o plano da validade sao
suficientes para afirmar que um contrato inteligente é valido juridicamente, examinando
particularidades dos smart contracts; d) constar quais adversidades juridicas que, no plano da
validade, obstam a integralidade do mercado imobiliario em adotar os contratos eletrénicos.

Com o intuito de atingir os objetivos supramencionados, o estudo planejado possui
como método procedimental o levantamento bibliogréfico, utilizando uma abordagem dedutiva,
a fim de verificar hipdteses teoricas sobre a validade juridica dos smart contracts nos
engendramentos do Direito Imobiliario. Sendo assim, os materiais que foram analisados sdo
compreendidos como fontes primarias, tendo em vista que, como a pesquisa parte de um
levantamento bibliografico e documental, foram utilizados artigos cientificos, teses,
dissertacOes, livros, doutrinas e, até mesmo, dispositivos legais e jurisprudéncias. Para
examinar os dados, foi efetuada uma investigacdo qualitativa e exploratéria, buscando uma
contextualizacéo fatica e uma apreensdo da realidade hodierna para obter o cumprimentos dos
objetivos (QUEIROZ; FEFERBAUM, 2023, p. 25).

2 DESENVOLVIMENTO
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Como os contratos inteligentes simbolizam uma condi¢do de irreversibilidade,
inflexibilidade e irretroatividade, ha a construcdo de uma rigida programacdo em cadeia de
blocos, a qual registra as informacdes e torna os dados inalteraveis e o0s contratos inteligentes
imutaveis (GONCALVES; CAMARGOS, 2016, p. 207). Ademais, tendo em vista a
irretroatividade dos smart contracts, caracteristica dada pela autoexecucdo, cabe investigar o
distrato, isto é, o desfazimento do negdcio juridico, analisando sua validade e sua eficacia sob
a luz do Direito Civil (VENOSA, 2023, p. 155). Outra intempérie decorrente da imutabilidade
dos contratos inteligentes remete a dificuldade de revisdo dos fatos supervenientes (USTER,
2020, p. 82).

A validade juridica dos smart contracts, objeto de estudo deste trabalho, também é
fragilizada pela auséncia de protecdo de dados dos usudrios devido a utilizacdo de oraculos,
ferramenta que fundamenta a blockchain, manipulando as informacbes e dados sem o
consentimento dos individuos (BASHIR, 2017, p. 206). Além disso, outro ponto que invalida,
juridicamente, os contratos inteligentes é a possibilidade de apresentacdo de erros,
potencializando um desequilibrio contratual entre as partes e coibindo, por exemplo, 0s
consumidores a assumirem clausulas abusivas sem seu consentimento prévio (LOBO, 2016, p.
35-38). Portanto, como tentativa de resolucdo das adversidades avaliadas neste estudo, é
possivel realizar a consonancia entre o ordenamento juridico e os contratos inteligentes, visto
que, simultaneamente, o Direito deve servir como referéncia de resolugdo da inseguranca
juridica dos contratos eletrénicos (HAASTREITER, 2021, p. 67). A titulo de elucidacdo da
utilizacdo do Direito para verificar a validade dos smart contracts, cabe mencionar a Apelacéo
Civel 0282859-86.2020.8.19.0001 que discorre sobre a possibilidade de vicio devido a
inseguranca juridica de um determinado contrato eletrdnico de empréstimo ndo solicitado
(BRASIL, 2022, p. 3). Entretanto, mesmo com as adversidades, algumas situacdes fazem uso
dos contratos inteligentes para intensificar a automatizacdo e a constru¢do social das
informacgdes, como em casos na area da saude, com o gerenciamento de dados clinicos e com a
rastreabilidade de tratamentos, cabendo compreendé-los para investigar sua validade juridica
(ABIJAUDE et al., 2021).

A compreensdo doutrinaria dos contratos eletrénicos se da por uma pendéncia
legislativa do Cédigo Civil de 2002, pois ndo ha uma disposi¢éo que regulamente as relagdes
contratuais digitais (GAGLIANO; PAMPLONA, 2003, p. 100). Entretanto, de acordo com
Tartuce (2023, p. 187) a inércia legislativa ndo obsta a aplicacdo das regras presentes no Cédigo
Civil de 2002 e no Cddigo de Defesa do Consumidor, pressupondo, no plano da validade, a

necessidade de elementos, assim como nos contratos que ndo séo eletronicos, sendo eles: um
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agente capaz; a vontade livre e sem vicios; o objeto licito, possivel e determinado; e a forma
prescrita (BRASIL, 2002). Em suma, o argumento doutrindrio preconiza o exemplo
apresentado na jurisprudéncia supracitada.

Partindo desta hipotese, hd uma discussdo académica emergente no tocante a utilizagédo
da transacdo de criptomoedas no comércio imobiliério, ou seja, a transferéncia de valores
digitais e ficticios que fluem no sistema blockchain com o escopo de, supostamente, conferir
mais seguranca ao mercado imobiliario em linhas cibernéticas contra o ataque de hackers e
criminosos digitais (SOUZA, 2021, p. 12). No entanto, mesmo que a utilizacdo dos contratos
inteligentes nas transacdes de bens imoveis possa verificar a primazia do principio da
transparéncia em cristalizar a movimentagéo dos criptoativos, Brenda de Souza (2021, p. 13)
intitula as moedas virtuais como “ficticias” por meio de uma andlise jurisprudencial,
interpretando esta condi¢do como vulneravel ao mercado, visto que, caso ndo se apresente um
registro das criptomoedas nos arranjos da blockchain, o recurso pecuniério inexistira.

Nesse interim, a singularizacdo dos criptoativos se faz presente no aparato legislativo
haja vista a Instrucdo Normativa RFB n. 1888, a qual institui a indispensabilidade de prestacdo
referente as operacdes das moedas cibernéticas. Logo, um criptoativo pode ser caracterizado,
segundo o disposto no mecanismo legal, como a representacao digital de um determinado valor
que perfaz transacOes eletronicas nas programacdes da criptografia, afastando-se da
caracterizacdo enquanto moeda de curso legal (BRASIL, 2019). Como o criptoativo néo
corrobora o enquadramento como moeda de curso legal, é possivel apresentar um contraponto
entre a possibilidade de inser¢cdo das novas tecnologias nas demandas imobilidrias e a
inviabilidade do contrato de compra e venda do bem, pressupondo a preeminéncia da invalidade
do negécio juridico.

Assim, a vicissitude da criptomoeda em ndo possuir valor legal representa um
contraste com o objeto de troca dos negdcios juridicos, visto que, de acordo com o Art. 481 do
Caodigo Civil, o contrato de compra e venda exige a transferéncia do dominio da coisa
comercializada sob a necessidade expressa do pagamento, seja em dinheiro ou em expressao
fiduciaria (BRASIL, 2002). Como exposto anteriormente, fica evidente que 0s negdcios
juridicos, sob o viés do comércio imobiliario, tornam-se invalidos quando suplantados pelas
moedas digitais como objeto de troca, criando, até mesmo, uma inseguranga juridica em
comercializar cifras exorbitantes (SOUZA, 2021, p. 15).

No entanto, mesmo com a apresentacdo dos percalcos e das adversidades juridicas que
circundam os contratos inteligentes, ndo ha de se negar o brilhantismo da linguagem

blockchain. Desse modo, cabe admitir, como recurso paliativo e incipiente, a utilizacdo dos
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smart contracts de forma hibrida, isto é, em consonéancia com a regéncia de um operador do
Direito que possa estruturar o contrato para que ele esteja sob o cumprimento do principio da
legalidade (BOERSMA; NOLAN, 2020). Para exemplificar a proposta supracitada, Savio Rosa
(2021, p. 239) alvitra como o hibridismo vislumbra a adocdo dos contratos inteligentes no
sistema de registro de imdveis, dispensando o signo da validade e apreciando somente o registo
dos negdcios juridicos para evitar a evicgao.

3 CONCLUSAO

Este estudo propde uma verificacdo da validade juridica dos contratos inteligentes,
avaliando, sob a Otica doutrindria do Direito Civil, aspectos como, por exemplo, a
irreversibilidade, a impossibilidade do distrato e a imutabilidade. Além disso, o presente
trabalho propde um recorte que examina a aplicacdo da linguagem blockchain no direito
imobiliario. Neste sentido, conclui-se que, com base na revisdo documental, 0s contratos
eletrbnicos apresentam entraves que obstam o cumprimento dos requisitos de validade
pressupostos em um negaocio juridico, haja visto o art. 104 do Cadigo Civil de 2002. Logo, além
da autoexecucdo, fator que inviabiliza o distrato, 0s contratos inteligentes sdo imutaveis e
podem apresentar falhas que censuram a reproducdo da vontade das partes e apresentam
clausulas abusivas, condicao que inviabiliza a validade.

Além disso, por meio do levantamento bibliografico, os smart contracts ainda simulam
uma tecnologia incipiente no mercado de bens imdveis e, devido a interpretacdo legislativa,
representam um negdcio juridico invalido. Entretanto, mesmo com a condi¢do de invalidade,
0s contratos inteligentes ainda podem corresponder a um mecanismo baluarte para
circunstancias mais simples, como, por exemplo, o registro de imdveis mediante a atuacédo

hibrida de um operador do Direito simultaneamente.
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