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CONTEXTUALIZACAO.

Segundo o Boletim das Migracdes divulgado pelo
Ministério da Justica e Seguranca Publica (MJSP), de
2010 a 2024, o Brasil registrou a entrada de 1.700.686
migrantes, entre residentes permanentes,
temporarios e fronteiricos. Alem disso, o Pais
reconheceu 146.109 pessoas como refugiadas e
recebeu 450.752 solicitacoes de reconhecimento da
condicao de refugiado. Portanto, o fluxo migratorio,
nesse periodo, foi de cerca de 2,3 milhdes de pessoas.

Tal fluxo nao € uma prerrogativa apenas do Brasil,
mas sim um fato social internacional. A migracao faz
parte da realidade da globalizacao, e, por essa razao,
necessario analisar o contexto em que migrantes e
refugiados vivem e as maiores dificuldades
enfrentadas, de forma a adaptar a sociedade em prol
daqueles que vivem situacoes de vulnerabilidade.

Por essa razao, académicos do Mestrado em
Direito das Migracoes Transnacionais desenvolveram
‘Sessao Informativa’ em parceria com a UNIVALI, o
ACNUR e a OIM, de forma a esclarecer os
procedimentos legais e documentais necessarios para
a aquisicao de terrenos e imoveis no Brasil.
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INTRODUCAO.

MINISTERIO DA FAZENDA

] Secretaria da Receita Federal

CPF

A migracao contemporanea € um fendmeno
multifacetado, que envolve deslocamentos voluntarios e
forcados. No contexto brasileiro, a presenca de
migrantes e refugiados, sobretudo provenientes da
Venezuela e de outros paises da Ameérica Latina, impoe
desafios a integracao social e a garantia de direitos
basicos, como 0 acesso a moradia.

A Sessao Informativa foi organizada pelo Programa
de Pos-graduacao em Direito das Migracdes
Transnacionais da Univali e da Universita degli Studi di
Perugia, conduzido por Mikckhaell Bastos Policarpo e
Sabrina Camille Carmen Fabbro, com intervencoes do
Prof. Rafael Padilha dos Santos, sob acompanhamento
da Organizacao Internacional para as Migracoes (OIM),
demonstrando o compromisso em apoiar os migrantes
No processo de regularizacao e integracao.

A atividade ocorreu na Iglesia Aprisco — ocupacao
espontanea situada em Boa Vista, reforcando a
proximidade da acao com a realidade vivida pela
comunidade migrante. O tema da acao foi definido pelos
migrantes atraves de mapeamento previo conduzido
pela OIM. No momento da acao, havia um total de 27
migrantes adultos e 5 criancas.
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ALGUMAS DAS
DIFICULDADLS

ENFRENTADAS POR ESTRANGEIROS

CACGSSO a Moradia )

Muitos migrantes e refugiados
encontram dificuldades para garantir
uma moradia digna, seja pela burocracia,
falta de recursos ou desconhecimento
dos direitos e dos procedimentos legais.

C\/ulnerabilidade a Golpes e Fraudes)

A desinformacdo e a urgéncia em
regularizar sua situagcao expOem essa
populacdo a riscos, com casos frequentes
de golpes imobiliarios e fraudes financeiras.

CBarreiras | inguisticas e Culturais )

A comunicacao em lingua ndao nativa e as
diferencas culturais dificultam o acesso a
Servicos essenciais, como saude e
trabalho, alem de complicar a insercao no
mercado formal.

CBurocratizagéo do Servico P(Jblico)

Dificuldades no acesso a assisténcia
social, educacdo e saude tambéem sao
apontadas como desafios significativos
para a integracao plena desses grupos
na sociedade brasileira.
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PROCEDIMENTO.

Conforme abordado, a atividade teve como objetivo
fornecer orientacoes detalhadas sobre o processo de
aquisicao de imoveis no Brasil, com enfoque nos
requisitos documentais e na seguranca juridica da
transacao. A acao foi direcionada a migrantes e
refugiados, especialmente aqueles provenientes da
Venezuela, que possuem interesse na compra de um
imovel como parte de sua integracao e recomeco no
Brasil.

A execucao da sessao informativa contou
principalmente com a criacao de material bilingue,
elaborado em portugues e espanhol, crucial para a
disseminacao de informacdoes e orientacoes
detalhadas que abrangeram: a verificacdao da
matricula, certiddes negativas e demais comprovantes
essenciais — ate a analise minuciosa dos contratos de
compra e venda, a importancia do registro do imovel e
os cuidados necessarios para evitar fraudes.

Essa abordagem técnica garantiu que o conteudo
fosse nao apenas preciso, mas tambem acessivel a um
publico que, muitas vezes, nao possui familiaridade
com o ambiente juridico brasileiro.
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RESULTADONS.

No fim das apresentacdes, houve
momento interativo no qual os participantes
levantaram duvidas e preocupacoes sobre
os desafios enfrentados na compra de
imoveis, incluindo:

“Minha Casa Minha Vida”

Muitos migrantes demonstraram interesse,
mas tambéem incertezas quanto a elegibilidade
para serem incluidos no programa. A
complexidade dos critérios e a burocracia
envolvida frequentemente dificultam o acesso
a tais beneficios.

Auxilio Brasil

Discussdes sobre como o beneficio social
pode contribuir para a comprovacao de
renda e viabilizar a compra do imovel.

Valores e Financiamentos

Esclarecimentos sobre as condicdes de
pagamento, a meédia de valores das
parcelas e as alternativas de
financiamento oferecidas pelos bancos.

Alem disso, foi identificado um desconhecimento
generalizado sobre os documentos essenciais para a
regularizacao imobiliaria e a necessidade de assessoria
juridica na formalizacao da compra.
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CONSIDERACOES
FINAIS.

A integracao dos migrantes na sociedade brasileira
depende, em grande medida, da criacao de mecanismos
que promovam O acesso a informacao, O
fortalecimento das redes de apoio e a implementacao
de politicas publicas que considerem as particularidades
desse grupo. Portanto, a sessao informativa, ao
dialogar com a realidade dos migrantes, contribuiu para
ampliar o debate sobre as desigualdades estruturais
que permeiam O acesso a moradia, e evidenciou a
necessidade de uma abordagem interdisciplinar que una
elementos do direito, da sociologia e das politicas
publicas.

Ao refletir sobre os impactos da iniciativa, € possivel
perceber que ultrapassou o ambito de uma simples
apresentacao tecnica, alcancando um patamar de
relevancia social e cultural, tanto pelo reconhecimento
dos desafios enfrentados pelos migrantes, como pela
valorizacao de suas experiéncias. Estavam presentes 27
migrantes adultos e 5 criancas.

Por fim, a realizacao do evento evidencia a
necessidade continua de serem promovidas acoes
educativas e de capacitacao, que estejam alinhadas
com as demandas emergentes da sociedade
contemporanea, construindo pontes que facilitem a
integracao e a inclusao social.
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Cuidados que se deben tener al buscar un inmueble

para comprar:

Al buscar un inmueble, siempre visite el lugar antes de cerrar el
trato o adelantar cualquier pago al vendedor. Sin embargo, ademas
de los cuidados superficiales, como la ubicacion, el estado de la
vivienda y las caracteristicas visibles a simple vista, también son
necesarios otros cuidados:

1) DOCUMENTACION DEL INMUEBLE: Verifique si el inmueble cuenta
con escritura; matricula actualizada; certificados negativos de
deudas tributarias municipales, estatales y federales; certificado
negativo de acciones civiles a nombre del vendedor en el ambito
estatal, federal y laboral (Foro - Tribunal de Justicia); comprobante
de pago del IPTU (inmueble urbano) o del ITR (inmueble rural); y
otros documentos que puedan afectar la transferencia de la
propiedad (como comprobante de pago del condominio,
electricidad y agua). Si el vendedor esta casado, el conyuge debe
firmar junto con él (excepto en el régimen de separacion
convencional de bienes).

2) ELABORACION Y ANALISIS DEL CONTRATO DE COMPRA Y VENTA:
Antes de firmar cualquier contrato, revise cuidadosamente todos los
detalles, asegurandose de que incluyan todos los datos personales
del vendedor y la informacion del inmueble, para garantizar que los
términos y condiciones sean claros y justos para ambas partes. Si es
posible, busque orientacion legal de un abogado especializado en
derecho inmobiliario. Firme el contrato en dos copias (conserve una
copia en su poder) en presencia de testigos, y lleve el contrato al
Registro Civil o Notaria del municipio para reconocer y autenticar
todas las firmas.

3) REGISTRO DE LA PROPIEDAD: El registro de la propiedad requerira
la elaboracion de la Escritura Publica de Compra y Venta, que sera
redactada por la Notaria de su ciudad. Esta Escritura debera ser
registrada en el Registro de la Propiedad competente. Este paso es
esencial para garantizar que usted sea reconocido legalmente como
propietario del inmueble.




Cuidados que devem ser tomados ao buscar um imovel
para compra:

Na busca de um imovel, sempre visite o local antes de fechar o
negocio ou antecipar qualquer valor ao vendedor. Mas, além de
cuidados superficiais, como localizacao, estado da casa, e
caracteristicas visiveis a olho nu, também sao necessarios outros
cuidados:

1) DOCUMENTACAO DO IMOVEL: Verificar se o imodvel possui
escritura; matricula atualizada; certidoes negativas de debitos
tributarios municipais, estaduais e federais; certidao negativa de
acoes civis em nome do vendedor, em ambito estadual, federal e
trabalhista (Forum - Tribunal de Justica); comprovante de quitacao
de IPTU (imovel urbano) ou ITR (imovel rural); entre outros
documentos que possam afetar a transferéncia da propriedade
(como comprovante de pagamento de condominio, luz e agua). Se
o vendedor for casado, o cOnjuge deve assinar junto (so é
dispensado no regime de separacao convencional de bens).

2) ELABORAQAO E ANALISE DO CONTRATO DE COMPRA E VENDA:
Antes de assinar qualquer contrato, revise cuidadosamente todos
os detalhes, se foram incluidos todos os dados pessoais do
vendedor e as informagoes da propriedade, de forma a garantir
que os termos e condi¢Oes estejam claros e justos para todas as
partes. Se possivel, busque orientacao juridica de um advogado
especializado em direito imobiliario. Assine o contrato em duas
vias (mantendo em maos uma das vias) com a presenca de
testemunhas, levando o contrato ao Registro Civil ou Tabelionato
do municipio para reconhecer e autenticar todas as assinaturas.

3) REGISTRO DE PROPRIEDADE: O registro da propriedade exigira a
elaboracao da Escritura Publica de Compra e Venda, que é lavrada
pelo Tabelionato da sua cidade. Esta Escritura devera ser
registrada no Cartorio de Registro de Imoveis competente. Esse
passo € essencial para garantir que vocé seja reconhecido
legalmente como proprietario do imovel.




;Cuales son los documentos necesarios para realizar la
compra y transferencia del titulo de propiedad?

1 - Pasaporte o Tarjeta de Registro Nacional de Extranjeros
(CRNM) o Registro Nacional de Extranjeros (RNE);

2 - Namero de Identificacion Fiscal (CPF) valido;

3 - Comprobante de domicilio;

4 - Comprobante de estado civil (certificado de nacimiento si es
soltero o certificado de matrimonio traducido y apostillado) vy
documentos del conyuge si esta casado.

;Queé informacion no puede faltar en el contrato de
compraventa?

El contrato debe contener: a) los datos personales del comprador
y del vendedor (nombre, nimero de Registro General, nimero de
CPF, nacionalidad, estado civil, profesion, domicilio, nimero de
contacto y correo electronico); b) descripcion del inmueble; c)
precio y forma de pago; d) plazo para la entrega de la posesion;
e) declaracion de que el inmueble esta libre de cargas vy
gravamenes (como hipotecas, embargos, disputas judiciales); f)
inclusion de actualizacion monetaria, intereses y multa en caso
de incumplimiento en el pago; g) clausula de rescision, entre otra
informacion que se considere esencial.

:Qué documentos se generan en la compraventa?

e Contrato privado de compraventa firmado por todas las
partes (Nota: es posible redactar la Escritura Piblica de
Compraventa en la Notaria sin un contrato privado previo).

e Escritura publica de compraventa (Notaria).

e Matricula del inmueble con el registro de la compraventa
(Registro de la Propiedad).




Quais os documentos sao necessarios para realizar a
compra e transferéncia do titulo de propriedade?

1 - Passaporte ou Carteira de Registro Nacional de Estrangeiro
(CRNM) ou Registro Nacional de Estrangeiro (RNE);

2 - Cadastro de Pessoa Fisica (CPF) valido;

3 - Comprovante de residéncia;

4- Comprovante de estado civil (certidao de nascimento se
solteiro ou certidao de casamento traduzida e apostilada) e
documentos do conjuge se for casado.

Quais informagoes nao podem faltar no contrato de
compra e venda?

O contrato deve conter a) os dados pessoais do comprador e do
vendedor (nome, nimero de Registro Geral, nimero de CPF,
nacionalidade, estado civil, profissao, residéncia, numero de
contato, e e-mal); b) descricao do imovel; c) preco e forma de
pagamento; d) prazo para entrega da posse; e) declaracao de que
o imovel esta livre e desembaracado de onus (como hipotecas,
penhoras, disputas judiciais); f) constar atualizacao monetaria,
juros e multa em caso de inadimpléncia no pagamento; g)
clausula de rescisao, entre outras informacoes que considerem
essenciais.

Quais documentos sao produzidos na compra e venda?

e Contrato particular de compra e venda assinado por todas as
partes (Observacao: é possivel lavrar a Escritura Plblica de
Compra e Venda no Tabelionato, sem contrato particular
prévio)

e Escritura piblica de compra e venda (Tabelionato)

e Matricula do imovel com o registro da compra e venda
(Registro de Imoveis)




Organos y profesionales importantes en el proceso de
compra de un inmueble:

« COMPANIA ELECTRICA Y COMPANIA DE AGUA Y SANEAMIENTO:
Verifique si los servicios de agua y electricidad ya estan
conectados en el inmueble en cuestion, a nombre de quién
estan registrados, y asegurese de que la transferencia de
responsabilidad se pueda realizar sin impedimentos, ademas
de cuales son los documentos necesarios.

« CONDOMINO: Si el inmueble esta en un condominio, solicite
una declaracion de pago de las cuotas del condominio.

e« REGISTRO DE LA PROPIEDAD: Verifique si el inmueble esta
registrado y solicite un certificado negativo de gravamenes y
acciones para comprobar que esta libre de cargas y quién es
el verdadero propietario. ;Solo adquiera el inmueble si esta
regularizado!

e BANCOS: Para fines de financiamiento inmobiliario, es
necesario tener una cuenta bancaria en el pais.

« CORREDOR DE BIENES RAICES: Actia como intermediario,

ayudando a las partes durante toda la operacion,
identificando las necesidades y acompanando |la
formalizacion de la transaccion.

« ABOGADO: Para evitar fraudes y practicas fraudulentas,
busque un profesional especializado que pueda verificar la
legitimidad y regularidad del inmueble y del contrato.

e« PROCON: Si el inmueble fue adquirido de una constructora o
loteadora, se aplica el Codigo de Defensa del Consumidor,
siendo posible en estos casos presentar reclamos ante el
Procon por cualquier inconveniente.




Orgaos e profissionais importantes no processo de
compra de um imovel:

e COMPANHIA ELETRICA E COMPANHIA DE AGUA E SANEAMENTO:
Verificar se os servicos de agua e luz ja estao ligados para o
imovel em questao, em nome de quem se encontra o servico,
e procurar saber se a transferéncia de responsabilidade pode
ser realizada sem impedimentos, e quais documentos
necessarios.

« CONDOMINIO: Se o imdvel estiver em condominio, solicitar
declaracao de quitacao de condominio.

« CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS: Confira se o imovel esta
registrado e solicite uma certidao negativa de onus e acoes,
para comprovar que esta desembaracado e quem €& o
verdadeiro proprietario. SO adquira o imovel se estiver
regularizado!

e BANCOS: Para fins de financiamento imobiliario, necessario
ter conta bancaria no pais.

« CORRETOR DE IMOVEIS: atua como intermediario, auxiliando
as partes ao longo de toda a operacao, identificando as
necessidades e acompanhando a formalizacao da transacao.

« ADVOGADO: De forma a evitar golpes e praticas fraudulentas,
procurem um profissional especializado que possa verificar a
legitimidade e regularidade do imovel e do contrato.

e« PROCON: Se o imovel foi adquirido de empresa construtora,
incorporadora, loteadora, aplica-se o Codigo de Defesa do
Consumidor, sendo possivel nestes casos reclamar ao Procon
qualquer inconveniente.




