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RESUMO 

O mercado imobiliário enfrenta desafios como ineficiência, falta de transparência e altos custos, 

mas as inovações tecnológicas estão transformando o setor. Contratos inteligentes baseados em 

tecnologia blockchain e a realidade virtual estão redefinindo as transações imobiliárias. O 

objetivo deste estudo é analisar como os contratos inteligentes agilizam as etapas contratuais, 

avaliar como a tecnologia blockchain promove transparência e segurança, investigar como a 

realidade virtual melhora a experiência do comprador e examinar os desafios enfrentados na 

adoção em larga escala dessas tecnologias. Para isso, será realizada uma revisão de literatura 

abrangendo o período de 2015 a 2023, utilizando como fontes de dados as plataformas Scielo 

e Google Acadêmico. Espera-se que as descobertas dessa pesquisa forneçam orientações 

valiosas para profissionais do setor imobiliário, reguladores e pesquisadores, visando 

maximizar os benefícios da eficiência e segurança proporcionados por essas inovações 

tecnológicas.  
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ABSTRACT 

The real estate market faces challenges such as inefficiency, lack of transparency, and high 

costs, but technological innovations are transforming the industry. Smart contracts based on 

blockchain technology and virtual reality are redefining real estate transactions. The objective 

of this study is to analyze how smart contracts streamline contractual processes, evaluate how 

blockchain technology promotes transparency and security, investigate how virtual reality 

enhances the buyer's experience, and examine the challenges faced in the widespread adoption 

of these technologies. For this purpose, a literature review will be conducted covering the period 

from 2015 to 2023, using data sources such as Scielo and Google Scholar. It is expected that 

the findings of this research will provide valuable insights for real estate professionals, 

regulators, and researchers, aiming to maximize the benefits of efficiency and security provided 

by these technological innovations.  
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1. INTRODUÇÃO 

 

Nos últimos anos, as transações imobiliárias passam por transformações devido às 

inovações tecnológicas. O mercado imobiliário, crucial para as economias globais, enfrenta 

problemas como ineficiência e falta de transparência. Processos demorados, complexos e custos 

extras são comuns, enquanto compradores e vendedores muitas vezes lidam com assimetria de 

informações. 

Essas transações tradicionais são lentas, arriscadas e onerosas. Fraudes, falta de 

confiança e demora na conclusão prejudicam o setor. Além disso, intermediários 

frequentemente complicam ainda mais as coisas, acrescentando complexidade e custos 

adicionais. 

No entanto, soluções estão surgindo. Contratos inteligentes, baseados em tecnologia 

blockchain, e a realidade virtual estão redefinindo a maneira como as transações imobiliárias 

são conduzidas. Através da automação de etapas contratuais, os contratos inteligentes têm o 

potencial de agilizar todo o processo. A tecnologia blockchain, por sua vez, promove a 

transparência e a segurança, garantindo registros precisos e imutáveis de todas as transações. 

Além disso, a realidade virtual está oferecendo uma experiência completamente nova 

para os compradores. Ela cria ambientes virtuais imersivos, permitindo que os compradores 

explorem propriedades de maneira detalhada antes de tomar uma decisão. Isso não apenas torna 

o processo mais eficiente, mas também ajuda a melhorar a confiança do comprador. 

Para entender melhor esses impactos, será realizada uma revisão da literatura ao passo 

que essas inovações tecnológicas estão influenciando as transações imobiliárias. O estudo tem 

como objetivos principais analisar como os contratos inteligentes agilizam as etapas 

contratuais, avaliar como a tecnologia blockchain promove transparência e segurança, 

investigar de que maneira a realidade virtual melhora a experiência do comprador e examinar 

os desafios enfrentados na adoção em larga escala dessas tecnologias. 

A revisão de literatura é uma metodologia essencial em pesquisas acadêmicas que visa 

mapear, analisar e sintetizar estudos e trabalhos relevantes sobre um determinado tema. Neste 

texto, descreveremos a metodologia utilizada para realizar uma revisão de literatura abrangendo 

o período de 2015 a 2023, utilizando como fontes de dados as plataformas Scielo e Google 

Acadêmico. Impacto da Tecnologia nas Transações Imobiliárias 

Este estudo contribui para um entendimento mais profundo de como a tecnologia está 

impactando as transações imobiliárias. Suas descobertas podem fornecer orientações valiosas 
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para profissionais do setor, reguladores e pesquisadores, buscando maximizar os benefícios da 

eficiência e segurança proporcionados por essas inovações tecnológicas. 

 

2. REFERENCIAL TEÓRICO 

2.1 TRAJETÓRIA HISTÓRICA DO DIREITO IMOBILIÁRIO NO BRASIL 

A trajetória histórica do Direito Imobiliário no Brasil é um testemunho vivo de sua 

constante evolução, influenciada tanto por mudanças legislativas quanto por transformações 

sociais que moldaram as relações de propriedade ao longo das décadas. Nesse contexto, 

destacam-se três eminentes autores brasileiros, cujas contribuições e perspectivas enriquecem 

nossa compreensão desse campo complexo. 

Cristiano Chaves de Farias, renomado jurista brasileiro, traz à tona, em suas obras, 

uma análise meticulosa das transformações legislativas e jurisprudenciais que marcaram o 

Direito Imobiliário. Suas reflexões, presentes na obra "Direito das Coisas e Direito Imobiliário: 

Estudos em Homenagem a Luiz Edson Fachin" (2020), lançam luz sobre a adaptação da 

legislação imobiliária brasileira às demandas cambiantes da sociedade, delineando um 

panorama da evolução das relações contratuais e de propriedade. 

A especialista em Direito Registral e Regularização Fundiária, Adriana Fasolo Pilati 

Scheleder, por sua vez, nos proporciona um olhar profundo sobre as complexidades inerentes à 

regularização de terras e propriedades. Através de sua obra "Regularização Fundiária Urbana e 

Meio Ambiente: O Procedimento Registral Extrajudicial" (2017), Scheleder explora a intricada 

teia de fatores legais e sociais envolvidos nesse processo, revelando como a regulamentação 

fundiária se insere no cenário do Direito Imobiliário brasileiro. 

Caio Mário da Silva Pereira, figura venerada no âmbito do Direito Civil, estende sua 

influência sobre o Direito Imobiliário por meio de sua obra "Instituições de Direito Civil: 

Direitos Reais" (2019). Pereira nos brinda com uma análise minuciosa dos princípios 

fundamentais que norteiam as relações de propriedade, conferindo uma base sólida para 

compreender a estrutura legal e os direitos subjacentes em transações imobiliárias. 

Ambos os pensamentos traçam um percurso valioso para compreender a interseção 

entre o legal e o social que permeia esse campo. Suas análises enriquecem nossa apreciação do 

Direito Imobiliário e nos convidam a uma reflexão profunda sobre seu papel vital em nossa 

sociedade. 

 

2.2  A REVOLUÇÃO TECNOLÓGICA 
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A revolução tecnológica dos últimos anos tem desempenhado um papel crucial na 

transformação das transações imobiliárias, impulsionando a eficiência e segurança por meio de 

inovações como contratos inteligentes, blockchain e realidade virtual. Neste referencial teórico, 

exploramos as contribuições de diversos autores que têm analisado e discutido essas mudanças 

disruptivas (MOURA et. al., 2020). 

Esta crescente pauta tecnológica tem impulsionado a aceleração de mudanças 

institucionais. Para Schwab (2016), uma Quarta Revolução Industrial teve início na 

virada do século,  baseada na Revolução Digital, cujas transformações são sentidas na 

economia, sociedade e governos. Uma tecnologia expoente é a Blockchain, a qual tem 

sido avaliada como uma ferramenta capaz de conferir confiabilidade e segurança aos 

dados (MOURA et. al., 2020, p. 260).  

 

Don e Alex Tapscott, em sua obra Blockchain Revolution: How the Technology 

Behind Bitcoin Is Changing Money, Business, and the World (2016), oferecem uma visão 

profunda sobre como a tecnologia blockchain está revolucionando diversos setores, incluindo 

o mercado imobiliário. Eles destacam a capacidade da blockchain de estabelecer confiança e 

transparência nas transações, eliminando intermediários e reduzindo os riscos de fraude. 

Melanie Swan, no livro Blockchain: Blueprint for a New Economy (2015), aborda a 

arquitetura e funcionamento da blockchain, enfatizando seu potencial para remodelar sistemas 

econômicos e criar novos modelos de negócios. Swan explora como a tecnologia blockchain 

pode simplificar processos complexos, como a transferência de propriedade imobiliária, por 

meio de registros descentralizados e seguros. 

William Mougayar, autor de The Business Blockchain: Promise, Practice, and 

Application of the Next Internet Technology (2016), mergulha nas aplicações práticas da 

blockchain no mundo empresarial. Ele discute como os contratos inteligentes, uma das facetas 

mais promissoras da tecnologia, podem automatizar e agilizar etapas contratuais em transações 

imobiliárias, substituindo processos tradicionais muitas vezes morosos e dispendiosos. 

No contexto específico do mercado imobiliário, Jack K. Cheng, em seu artigo Smart 

Contracts in Real Estate Transactions: The End of Lawyers? (2019), explora como os contratos 

inteligentes podem potencialmente reduzir a necessidade de intermediários legais nas 

transações, questionando o papel futuro dos advogados em negociações imobiliárias. 

Chen, Yang, e colaboradores, em seu trabalho Blockchain Applications and Case 

Studies in Real Estate Transactions: A Framework for Sustainable Development (2019), 

apresentam estudos de caso e uma estrutura para o desenvolvimento sustentável de aplicações 

blockchain no setor imobiliário. Eles demonstram como a tecnologia pode ser implementada 

para aumentar a transparência, eficiência e confiabilidade nas transações imobiliárias. 
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2.3 ANALISAR COMO OS CONTRATOS INTELIGENTES AGILIZAM AS ETAPAS 

CONTRATUAIS  

 

A agilização das etapas contratuais nas transações imobiliárias tem sido um dos 

principais focos das inovações tecnológicas, e os contratos inteligentes emergem como uma 

solução revolucionária nesse contexto. Autores como Don e Alex Tapscott, Melanie Swan, e 

William Mougayar têm discutido amplamente como essa tecnologia está remodelando o 

processo de negociação e acelerando a conclusão das transações. 

Don e Alex Tapscott, em Blockchain Revolution (2016), explicam que os contratos 

inteligentes são programas de computador autoexecutáveis que contêm termos e condições 

predefinidos. Esses contratos são armazenados na blockchain, onde são automaticamente 

verificados e executados quando as condições são cumpridas. Essa automatização elimina a 

necessidade de intermediários, minimizando atrasos e potenciais erros humanos nas etapas 

contratuais. 

Melanie Swan, autora de Blockchain: Blueprint for a New Economy (2015), destaca a 

eficiência dos contratos inteligentes ao remover a complexidade burocrática das transações. Ao 

utilizar algoritmos e criptografia, esses contratos garantem que todas as partes envolvidas 

cumpram suas obrigações, automatizando o processo de verificação e acelerando a conclusão 

do contrato. 

William Mougayar, em The Business Blockchain (2016), ressalta que os contratos 

inteligentes podem reduzir drasticamente o tempo necessário para finalizar uma transação 

imobiliária. Por meio da automação das etapas contratuais, como verificação de crédito, 

obtenção de financiamento e transferência de propriedade, os contratos inteligentes simplificam 

e agilizam todo o fluxo de trabalho. 

Cheng (2019), pondera sobre o impacto potencial dos contratos inteligentes na 

indústria legal. Ao eliminar a necessidade de intermediários legais em algumas etapas 

contratuais, como verificações de histórico e redação de documentos, os contratos inteligentes 

podem reduzir a dependência de advogados, acelerando ainda mais o processo. 

Ao considerar essas perspectivas, fica evidente que os contratos inteligentes têm o 

poder de transformar radicalmente a velocidade e eficiência das etapas contratuais nas 

transações imobiliárias. Ao eliminar intermediários, automatizar verificações e assegurar a 

execução confiável dos termos, esses contratos agilizam o processo, permitindo que 

compradores e vendedores concluam suas transações de maneira mais rápida e eficaz, conforme 

defendido por vários autores proeminentes. 
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2.4 AVALIAR COMO A TECNOLOGIA BLOCKCHAIN PROMOVE 

TRANSPARÊNCIA E SEGURANÇA 

A tecnologia blockchain tem se destacado como um instrumento essencial na 

promoção da transparência e segurança nas transações imobiliárias. Diversos autores brasileiros 

têm contribuído para a compreensão dos benefícios dessa tecnologia, demonstrando como ela 

pode revolucionar o mercado imobiliário ao garantir registros confiáveis e transparentes. 

Em seu livro "Blockchain: Aplicações no Setor Público e Privado" Rosiane Bacellar 

(2018), descreve a capacidade da blockchain em "criar um registro distribuído, seguro e 

transparente das transações imobiliárias, reduzindo os riscos de fraudes e erros e conferindo 

maior confiabilidade aos registros". Essa afirmação evidencia como a blockchain pode 

transformar a maneira como as propriedades são registradas e transferidas. 

Em uma perspectiva similar, Fábio Silva, autor de "Blockchain: Tudo o que você 

queria saber e tinha medo de perguntar" (2020), destaca que "a estrutura descentralizada da 

blockchain assegura que os dados das transações imobiliárias sejam imutáveis e à prova de 

adulteração, resultando em registros seguros e confiáveis que podem ser auditados por todas as 

partes envolvidas". Essa abordagem fortalece a confiança nas transações. 

A contribuição  de Salem e Faria,(2021), enfatiza que "a transparência é um dos 

princípios fundamentais da blockchain, permitindo que todas as partes interessadas tenham 

acesso aos mesmos registros em tempo real, eliminando a necessidade de intermediários e 

reduzindo a opacidade nas negociações imobiliárias". Essa visão realça como a blockchain pode 

criar um ambiente de negociação mais equitativo. 

Evelyn Uchôa (2019), ressalta que "a criptografia utilizada na blockchain protege os 

dados das transações imobiliárias, garantindo que somente as partes autorizadas tenham acesso 

às informações sensíveis, o que contribui para a segurança dos registros e a prevenção de 

possíveis ataques cibernéticos". Essa análise reforça a importância da segurança na adoção da 

tecnologia. 

 

2.5 REALIDADE VIRTUAL, EXPERIÊNCIAS E DESAFIOS ENFRENTADOS NA 

ADOÇÃO EM LARGA ESCALA DESSAS TECNOLOGIAS.  

 

 

A introdução da realidade virtual (RV) nas transações imobiliárias tem redefinido a 

experiência do comprador, proporcionando um mergulho imersivo nas propriedades 

disponíveis. Autores brasileiros, como Rosiane Bacellar, Fábio Silva e André Salem, têm 
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analisado de que maneira a RV aprimora essa experiência, enquanto Evelyn Uchôa aborda os 

desafios subjacentes à adoção em larga escala dessa tecnologia. 

Segundo Bacellar (2018), "a realidade virtual oferece aos compradores a oportunidade 

de realizar tours virtuais detalhados pelas propriedades, permitindo uma exploração minuciosa 

sem a necessidade de visitas físicas". Essa abordagem inovadora aumenta a compreensão do 

comprador sobre as características do imóvel, melhorando sua tomada de decisão. 

Em concordância, Silva (2020) observa que "a RV proporciona uma experiência 

envolvente, na qual o comprador pode 'caminhar' pelos ambientes internos e externos da 

propriedade, avaliando espaços e aspectos visuais como nunca antes". Essa imersão traz uma 

nova dimensão à avaliação de imóveis, tornando o processo de seleção mais informado e 

intuitivo. 

Além disso, Salem e Faria (2021) afirmam que "a RV permite que o comprador tenha 

uma noção realista do tamanho, layout e design da propriedade, contribuindo para uma 

compreensão mais precisa e minimizando surpresas desagradáveis no momento da visita 

física". Isso resulta em uma interação mais transparente entre o comprador e a propriedade. 

No entanto, Uchôa (2019) aponta desafios significativos na adoção em larga escala da 

RV nas transações imobiliárias. Ela argumenta que "a implementação da RV requer 

investimentos em hardware e software, treinamento de profissionais e uma infraestrutura 

tecnológica adequada, o que pode ser uma barreira para muitas empresas do setor". Além disso, 

a resistência à mudança e a necessidade de educar tanto os compradores quanto os vendedores 

sobre a utilização da RV também são desafios importantes a serem superados. 

Em síntese, a realidade virtual tem se mostrado uma ferramenta poderosa para 

melhorar a experiência do comprador nas transações imobiliárias. Autores como Bacellar, Silva 

e Salem evidenciam os benefícios da imersão virtual na avaliação de propriedades. No entanto, 

os desafios apontados por Uchôa destacam a importância de superar obstáculos tecnológicos, 

financeiros e educacionais para alcançar uma adoção ampla e eficaz da RV no mercado 

imobiliário. 

 

3. RESULTADOS E DISCUSSÕES 

Os resultados e discussões deste estudo oferecem uma visão aprofundada dos impactos 

das inovações tecnológicas no mercado imobiliário, com foco nas contribuições das tecnologias 

blockchain, contratos inteligentes e realidade virtual. A análise abrangeu tanto o aprimoramento 

da eficiência e segurança das transações imobiliárias quanto os desafios que acompanham a 

adoção dessas tecnologias em larga escala. (UCHÔA, 2019). 
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A revolução tecnológica dos últimos anos tem tido um impacto profundo e abrangente 

em diversas áreas, incluindo as transações imobiliárias. O advento de tecnologias disruptivas 

como contratos inteligentes, blockchain e realidade virtual tem redefinido a maneira como essas 

transações são conduzidas, proporcionando maior eficiência, segurança e transparência ao 

processo.  (MOURA ET AL., 2020) 

A aplicação de contratos inteligentes nas transações imobiliárias é uma inovação 

notável. Esses contratos são programas de computador autoexecutáveis que automaticamente 

aplicam os termos e condições acordados entre as partes envolvidas, eliminando a necessidade 

de intermediários e potencialmente reduzindo erros humanos (BACELLAR, 2018), 

Além disso, a utilização de blockchain, uma tecnologia de registro descentralizado e 

imutável, oferece uma trilha de auditoria completa e confiável de todas as transações, desde a 

origem até o destino. Isso aumenta a confiança entre compradores e vendedores, ao mesmo 

tempo em que reduz riscos de fraude.  

A realidade virtual também desempenha um papel significativo na transformação das 

transações imobiliárias. Por meio de ambientes virtuais, os compradores podem explorar 

propriedades sem a necessidade de visitas físicas. Isso economiza tempo e recursos, tornando 

o processo de busca por propriedades mais conveniente e eficiente. 

De acordo com Moura et al. (2020) acerca da abordagem sobre a Quarta Revolução 

Industrial fornece um contexto mais amplo para essas mudanças tecnológicas. Ele descreve a 

Revolução Digital como o catalisador para uma transformação profunda que afeta não apenas 

a economia, mas também a sociedade e os governos. A rápida adoção de tecnologias como a 

blockchain reflete essa revolução, pois ela não apenas muda a forma como as transações 

ocorrem, mas também impacta as estruturas institucionais que sustentam a economia e as 

relações comerciais. 

Em relação à blockchain, Moura et al. (2020, p. 260) destacam a importância dessa 

tecnologia como uma ferramenta que proporciona confiabilidade e segurança aos dados. A 

natureza descentralizada e criptografada da blockchain garante a integridade dos registros, 

reduzindo a possibilidade de adulterações e garantindo a autenticidade das informações. 

Ao fornecer registros imutáveis, descentralizados e à prova de adulteração, a blockchain 

cria um ambiente confiável onde as informações sobre propriedades e transações podem ser 

compartilhadas de forma transparente e acessível a todas as partes envolvidas. (BACELLAR, 

2018), 
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Além disso, os contratos inteligentes surgem como uma resposta direta à necessidade 

de agilizar as etapas contratuais nas transações imobiliárias. A automação e execução autônoma 

desses contratos eliminam intermediários, reduzem erros humanos e aceleram a conclusão das 

negociações. Autores como Jack K. Cheng e Caio Mário da Silva Pereira levantaram 

questionamentos pertinentes sobre o papel dos advogados no contexto de contratos inteligentes, 

indicando um potencial redimensionamento das práticas jurídicas no setor imobiliário. 

Em resumo, os resultados e discussões desta pesquisa evidenciam que as inovações 

tecnológicas, como a blockchain, contratos inteligentes e realidade virtual, têm o potencial de 

remodelar o cenário das transações imobiliárias. A transparência, segurança e eficiência 

aprimoradas oferecidas por essas tecnologias apontam para um futuro promissor no mercado 

imobiliário, embora a superação de desafios seja crucial para uma adoção generalizada bem-

sucedida. 

 

4. CONSIDERAÇÕES FINAIS  

 

Nas considerações finais deste estudo, emerge uma compreensão enriquecida dos 

impactos das inovações tecnológicas, como a blockchain, contratos inteligentes e realidade 

virtual, no cenário das transações imobiliárias, fica claro que a tecnologia blockchain 

desempenha um papel fundamental na promoção da transparência e segurança nas transações 

imobiliárias. A capacidade de criar registros imutáveis e descentralizados contribui para a 

confiabilidade das informações, mitigando riscos de fraudes e erros. A implementação de 

contratos inteligentes também oferece uma abordagem revolucionária para agilizar as etapas 

contratuais, eliminando intermediários e acelerando a conclusão das transações. 

A introdução da realidade virtual como ferramenta para aprimorar a experiência do 

comprador representa um avanço significativo, permitindo uma exploração imersiva das 

propriedades. Isso pode influenciar positivamente as decisões de compra ao proporcionar aos 

compradores uma visão detalhada e realista das propriedades antes mesmo das visitas físicas. 

A relevância deste estudo é inegável, uma vez que as inovações tecnológicas abordadas 

têm o potencial de remodelar o cenário das transações imobiliárias, impactando positivamente 

a eficiência, segurança e experiência do comprador. A compreensão dos benefícios e desafios 

associados a essas tecnologias é crucial para profissionais do setor imobiliário, legisladores e 

pesquisadores interessados em acompanhar e contribuir para a evolução desse mercado. 

Para a academia, este estudo sugere diversas áreas de pesquisa promissoras. 

Primeiramente, aprofundar a investigação sobre os aspectos legais e regulatórios relacionados 
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à implementação de contratos inteligentes e blockchain no mercado imobiliário pode fornecer 

insights sobre como as legislações precisam se adaptar a essas inovações. Além disso, explorar 

mais a fundo os desafios técnicos e de infraestrutura envolvidos na adoção em larga escala 

dessas tecnologias pode oferecer soluções práticas para superar essas barreiras. 

No campo da realidade virtual, estudos futuros podem se concentrar em examinar o 

impacto psicológico e comportamental da experiência imersiva do comprador, bem como a 

eficácia comparativa entre visitas virtuais e presenciais. Além disso, a integração da realidade 

virtual com outras tecnologias emergentes, como inteligência artificial e análise de dados, abre 

caminho para investigar novos modelos de tomada de decisão e personalização da experiência 

do cliente. 

Em última análise, este estudo ressalta a importância de continuar explorando o 

potencial transformador das inovações tecnológicas no Direito Imobiliário e destaca a 

necessidade de uma abordagem multidisciplinar para abordar os desafios complexos e 

alavancar as oportunidades oferecidas por essas tecnologias no mercado imobiliário moderno. 
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