Nota Juridica

Aquisi¢ao de imovel urbano em Oiapoque/AP por adquirente estrangeiro
— regime juridico aplicavel, situacio dominial do solo urbano e seguranca da operacio

1. Objeto da consulta

A presente nota tem por objeto esclarecer o regime juridico aplicavel a aquisi¢do, por cidaddo francés,
de imdvel urbano situado no centro do Municipio de Oiapoque, Estado do Amapa, Brasil, considerando
trés particularidades da operagdo: (i) a localizagdo do imével na Faixa de Fronteira brasileira; (ii) a
auséncia de matricula no Cartdrio de Registro de Imoveis, sendo a titularidade comprovada por cadeia
dominial privada documentada, contrato de compra ¢ venda, conta de energia elétrica em nome do
alienante e alvara municipal expedido pela Prefeitura de Oiapoque; e (iii) a circunstancia de o solo
urbano da sede municipal de Oiapoque integrar area historicamente sob dominio da Unido, ainda em
processo de transferéncia ao Estado do Amapa e ao Municipio.

Adianta-se, desde ja, a conclusdo central desta nota: o adquirente da presente operacdo, qualquer que
seja sua nacionalidade — brasileira, francesa, chinesa ou outra —, encontra-se em rigorosa igualdade
juridica de condi¢des com qualquer outro adquirente no mercado imobilidrio oiapoquense, sujeito aos
mesmos direitos, as mesmas protegdes € as mesmas caracteristicas estruturais desse mercado.

2. Da Faixa de Fronteira e da inaplicabilidade do assentimento do Conselho de Defesa Nacional

O Municipio de Oiapoque integra a Faixa de Fronteira, definida pelo art. 1° da Lei n® 6.634, de 2 de
maio de 1979, como a area interna de 150 km de largura paralela a linha divisoéria terrestre do territorio
nacional, considerada indispensavel a Seguranca Nacional. Tal qualifica¢do, contudo, ndo impde
restricdo genérica a circulagdo de imoveis urbanos privados nessa regido. O art. 2° da Lei n°® 6.634/79
enumera, em rol taxativo, os atos sujeitos a assentimento prévio do Conselho de Defesa Nacional
(CDN), a saber: alienacao e concessao de terras publicas; abertura de vias de transporte e instalagao de
meios de comunicacdo; construcdo de pontes, estradas internacionais e campos de pouso;
estabelecimento de industrias de interesse para a Seguranca Nacional; pesquisa, lavra e aproveitamento
de recursos minerais; e transagdes com imovel rural que impliquem, para estrangeiro, obten¢do de
dominio, posse ou qualquer direito real. A compra e venda de imovel urbano privado entre particulares
ndo esta compreendida em nenhuma das hipoteses do dispositivo, sendo vedada interpretagdo extensiva
de norma restritiva de direitos.

O afastamento do regime do art. 2° é expressamente confirmado pelo art. 8°, § 2°, da Lei n° 6.634/79,
que remete a alienagdo e a concessao de terrenos urbanos a legislagdo especifica. A doutrina e a pratica
registraria convergem nesse sentido: iméveis urbanos privados, ainda que situados em Faixa de
Fronteira, sujeitam-se ao regime ordinario de direito civil, sem necessidade de autorizagdo de qualquer
orgdo federal para sua transmissao entre particulares, brasileiros ou estrangeiros.

Registre-se que o ordenamento juridico aplicavel a essa matéria é estavel ha décadas, e o0 movimento
legislativo recente — a exemplo do Decreto n® 11.076/2022, que desburocratizou o assentimento prévio
para constitui¢do de sociedades em Faixa de Fronteira, e dos projetos de lei em tramitagdo no Congresso
Nacional (PL n° 1.455/2022 e PL n° 1.144/2019) — tem-se orientado no sentido da flexibiliza¢do das
restrigdes, jamais de seu agravamento.

Conclui-se, portanto, que a operacao ora projetada nao depende, em qualquer hipotese, de assentimento
do Conselho de Defesa Nacional. A nacionalidade francesa do adquirente €, para esse efeito,

juridicamente irrelevante.

3. Das exigéncias formais aplicaveis ao adquirente estrangeiro



Para a aquisicdo de imével urbano no Brasil, exige-se do adquirente estrangeiro, residente ou ndo no
territério nacional:

a) inscrigdo no Cadastro de Pessoas Fisicas (CPF) junto a Receita Federal do Brasil; b) se residente no
exterior, constitui¢do de procurador domiciliado no Brasil, com poderes especificos para representagao
perante autoridades fiscais e cartorarias; c) observancia das regras cambiais do Banco Central do Brasil
para internalizagdo dos recursos destinados a aquisi¢ao, mediante contrato de caAmbio que comprovara,
futuramente, a origem licita dos valores e permitira eventual repatriagdo do produto da venda.

Atendidos tais requisitos — todos de natureza meramente formal e cadastral —, o adquirente
estrangeiro encontra-se em situacao juridica integralmente equivalente a do adquirente brasileiro, sem
qualquer diferenca de tratamento, restricdo substantiva ou limitagdo de direitos no que concerne ao
imdvel urbano objeto da presente operacao.

4. Da natureza juridica da operacio

A quase totalidade dos imoveis urbanos do Municipio de Oiapoque ndo possui matricula aberta em
Cartorio de Registro de Imoveis. Tal circunstancia decorre de fatores historicos de formagao territorial
da Amazodnia setentrional e da ocupagdo urbana da sede municipal, e ndo constitui irregularidade
imputavel ao alienante.

Em tais hipoteses, a operagdo assume a natureza juridica de cessdo de direitos possessorios qualificados,
instrumentalizada por contrato de compra e venda. A titularidade do alienante ¢ demonstrada pelo
conjunto probatorio composto por: cadeia dominial privada documentada por instrumentos contratuais
sucessivos; alvara expedido pela Prefeitura Municipal de Oiapoque atestando a titularidade
administrativa do imoével, comprovantes de pagamento de tributos municipais; e contas de
concessiondria de energia elétrica em nome do alienante, demonstrando posse mansa, pacifica e
ininterrupta. Esse conjunto documental constitui o padrio de titulacdo efetivamente praticado e
reconhecido no mercado imobilidrio de Oiapoque, sendo aceito tanto pela administragdo municipal
quanto pelas instituigdes financeiras locais e pelos proprios particulares em sucessivas transagoes
realizadas ha décadas, sem distingdo entre adquirentes locais, de outros estados brasileiros ou
estrangeiros.

A operacdo confere ao adquirente posse plenamente protegida pelo ordenamento juridico brasileiro,
com todas as agdes possessorias previstas no Codigo de Processo Civil (manutengdo, reintegragio,
interdito proibitorio), oponivel erga omnes, transmissivel por ato inter vivos e causa mortis, e suscetivel
de tutela judicial especifica. Nao confere, neste momento, titularidade registrada em cartdrio nos termos
do art. 1.245 do Codigo Civil, mas confere situacdo juridica subjetiva plena no plano possessorio.

5. Da situacdo dominial do solo urbano de Oiapoque e da perspectiva de futura titularizacao
registral

Cumpre, por dever de transparéncia, expor com precisdo a situagdo dominial subjacente ao mercado
imobiliario urbano de Oiapoque, cuja compreensdo ¢ indispensavel a correta avaliagdo da operacio.

5.1. Quadro histérico. O Estado do Amapa4, por ter ostentado a condi¢do de Territorio Federal até a
Constitui¢do brasileira de 1988, manteve, mesmo apds sua transformagdo em ente federado, a quase
totalidade de seu territorio sob dominio da Unido, administrado pelo Instituto Nacional de Colonizagao
e Reforma Agraria (INCRA) por meio de glebas federais. A Lei Federal n° 10.304, de 5 de novembro
de 2001, determinou a transferéncia das terras federais ao Estado do Amapa, mas sua efetivagdo
permaneceu paralisada por aproximadamente duas décadas.

5.2. Quadro atual. A partir do Decreto n® 10.081/2019 e da Lei Federal n® 14.004/2020, iniciou-se
efetivamente o processo de transferéncia das glebas federais ao Estado do Amapa, com a participagdo



do INCRA, da Secretaria do Patriménio da Unido (SPU) e do Instituto de Terras do Estado do Amapa
(Amapa Terras). A Gleba Oiapoque integra o rol de glebas prioritarias identificadas pela Ordem de
Servigco INCRA/Brasilia n® 2.077/2021, cujo processo de transferéncia esta em curso. Paralelamente, a
Instrugdo Normativa INCRA n° 142, de 28 de maio de 2024, regulamenta os procedimentos para
regularizagdo fundiaria de areas urbanas consolidadas, de expansio urbana e de urbanizagio especifica
incidentes em terras publicas federais administradas pelo INCRA na Amazonia Legal, mediante doacdo
ao0s municipios.

5.3. Implicagdes para a titularizacio registral. Apesar de a operacdo conferir ao adquirente posse
plenamente protegida pelo ordenamento juridico brasileiro, com todas as agdes possessorias previstas
no Codigo de Processo Civil (manutengdo, reintegracdo, interdito proibitdrio), oponivel erga omnes,
transmissivel por ato inter vivos e causa mortis, e suscetivel de tutela judicial especifica, a abertura de
matricula em Cartorio de Registro de Imdveis em nome do adquirente, nos termos do art. 1.245 do
Codigo Civil, depende da conclusdo prévia das seguintes etapas, sobre as quais o particular ndo detém
governabilidade direta:

a) transferéncia da Gleba Oiapoque (ou da parcela urbana correspondente) da Unido para o Estado do
Amapa ou diretamente para o Municipio, por meio dos instrumentos previstos na Lei n® 14.004/2020,
na Lei n° 11.952/2009 e na Instrugdo Normativa INCRA n° 142/2024;

b) implementac@o, pelo Municipio de Oiapoque, de procedimento de Regularizagdo Fundiaria Urbana
(Reurb) nos termos da Lei n° 13.465/2017, incluindo a elaboracdo de projeto urbanistico e o
cadastramento dos ocupantes;

¢) expedicao, pelo ente publico titular do dominio, do titulo de legitimagdo fundiaria ao ocupante, com
posterior registro no Cartdrio de Registro de Iméveis.

5.4. Prognostico. Nao ha prazo legal nem administrativo previamente fixado para a conclusdo de tais
etapas. O quadro normativo e administrativo em vigor sinaliza, contudo, tendéncia consistente e em
curso de regularizagdo: foram ja efetivamente transferidas ao Estado do Amapa diversas glebas federais
entre 2022 e 2025; existem programas em execucdo, como o programa "Terra da Gente", fruto de
cooperagdo entre o Ministério da Integragdo e do Desenvolvimento Regional (MIDR) e o Governo do
Amapa, voltados a aceleracdo da titulagdo de terras; e a Instrucdo Normativa INCRA n° 142/2024
estabeleceu marco regulatorio especifico para a regularizagdo fundiaria urbana em terras federais na
Amazonia Legal. A questo é, ademais, objeto de agdo coletiva e de produgdo doutrinaria especializada,
documentadas em publicagdes oficiais do Senado Federal.

5.5. Estabilidade pratica do mercado imobiliario oiapoquense. Nao obstante a complexidade
dominial acima exposta, impde-se registrar fato de fundamental relevancia para a avaliagdo concreta do
risco da operacdo: até a presente data, ndo se tem noticia, no Municipio de Oiapoque, de qualquer
adquirente de imdvel urbano que, tendo formalizado regularmente sua aquisicdo nos moldes descritos
nesta nota — cessdo de direitos possessorios qualificados, com cadeia dominial documentada, alvara
municipal, quitagdo de taxas municipais e demais comprovantes de posse —, tenha sido privado da
posse do bem adquirido. O mercado imobiliario urbano oiapoquense, ainda que operando sob o sistema
de titulagdo possessoria qualificada, apresenta historico de estabilidade pratica consolidada ao longo de
décadas, em que sucessivas geragoes de adquirentes — brasileiros nascidos no municipio, brasileiros
oriundos de outros estados e estrangeiros de diversas nacionalidades — exerceram, transmitiram e
usufruiram seus iméveis sem litigiosidade fundiaria estrutural nem perda de posse decorrente da
situagdo dominial originaria. Tal estabilidade decorre do reconhecimento administrativo municipal das
ocupagdes, da pacificidade da posse coletiva consolidada, da inexisténcia de pretensdo reivindicatdria
pela Unido sobre as areas urbanas efetivamente ocupadas e da orientacdo convergente das politicas
publicas federais, estaduais e municipais no sentido da regularizacdo — jamais da desocupagdo — dos
nucleos urbanos consolidados.

5.6. Conclusao parcial. O adquirente deve compreender, com clareza, que o objeto da aquisi¢do &, no
plano juridico atual, posse plenamente protegida pelo ordenamento juridico brasileiro. A perspectiva de



futura titularizacao registral existe e € juridicamente consistente, mas ndo pode ser garantida em termos
temporais determinados. Tal condi¢@o, todavia, ndo € especifica nem desfavordvel ao adquirente
estrangeiro: ¢ caracteristica estrutural e uniforme do mercado imobilidrio urbano oiapoquense, comum
a integralidade dos imoveis do centro do municipio, e afeta exata e identicamente brasileiros e
estrangeiros, residentes e ndo residentes, pessoas naturais e juridicas. Em Oiapoque, comprar uma casa
no centro da cidade ¢ exatamente a mesma operagao, juridicamente e na pratica, para um francés, um
brasileiro, um chinés ou qualquer outro nacional, com as mesmas garantias, 0s mesmos riscos teoricos
€ a mesma segurancga pratica consolidada pela experiéncia histérica do mercado local.

6. Das clausulas contratuais de reforco

Como medida adicional de seguranga juridica, recomenda-se a inclusdo, no instrumento de cessdo e
compra e venda, das seguintes clausulas de reforgo, todas usuais e juridicamente eficazes no direito
brasileiro:

6.1. Declaracao de origem e licitude da posse. Declaragdo expressa do alienante de que a posse foi
adquirida de forma licita, mansa, pacifica e ininterrupta, livre de qualquer reivindicag@o por terceiros,
vicios redibitérios ou Onus reais, indicando a integralidade da cadeia dominial privada e
comprometendo-se a entregar ao adquirente todos os documentos originais que a comprovem.

6.2. Garantia de evic¢ao. Clausula expressa de responsabilidade do alienante pela evicgdo, nos termos
dos arts. 447 a 457 do Cdédigo Civil, abrangendo, em caso de perda total ou parcial do imovel por
decisdo judicial ou administrativa fundada em causa anterior a alienagao: a restitui¢do integral do preco
pago, devidamente atualizado; o reembolso de tributos, despesas cartorarias e benfeitorias uteis e
necessarias; ¢ a indenizagdo por perdas ¢ danos.

6.3. Clausula de cooperacdo em regularizacdo futura. Obrigacdo do alienante de prestar toda
colaboragdo necessaria, inclusive comparecendo a atos administrativos e cartorarios e assinando
documentos complementares, em eventual procedimento de regularizagdo fundiaria ou de abertura de
matricula em nome do adquirente, sem direito a remuneragao adicional, sob pena de multa contratual.

6.4. Clausula de responsabilidade pela cadeia dominial pretérita. Responsabilizacdo expressa do
alienante por eventuais vicios ocultos na cadeia dominial anterior a sua aquisi¢do, com obrigacdo de
defender o adquirente, as suas expensas, em qualquer acao judicial ou procedimento administrativo que
questione a regularidade da cadeia.

6.5. Certiddes pessoais do alienante. Apresentagdo, no ato da assinatura, de certiddes negativas em
nome do alienante: certiddes civeis, trabalhistas, fiscais (federais, estaduais e municipais), criminais, de
protesto e de feitos da Justica Federal, com prazo de validade ndo superior a 30 dias, ficando o alienante
responsavel por quaisquer 6nus eventualmente ocultados.

6.6. Quitacao de tributos e taxas até a tradicio. Clausula que atribui ao alienante a responsabilidade
integral pelo pagamento de todos os tributos, taxas, contribuic¢des, tarifas de concessionarias e demais
encargos incidentes sobre o imével até a data da imiss@o na posse pelo adquirente.

6.7. Lavratura de escritura publica e registro em RTD. Compromisso de formaliza¢do da operagao
por escritura publica no Tabelionato de Notas, com firmas reconhecidas, e registro do instrumento no
Cartorio de Registro de Titulos ¢ Documentos do Municipio de Oiapoque, para fins de publicidade do
ato e oponibilidade erga omnes da cessao.

6.8. Clausula de sub-rogacdo em direitos de regularizacio. Clausula expressa de cessdo e sub-
rogacdo ao adquirente de todos os direitos, expectativas de direito e legitimidades do alienante para
figurar como beneficiario em qualquer procedimento futuro de regularizagdo fundiaria do imovel,



perante a Unido, o Estado do Amapéa, o Municipio de Oiapoque, o INCRA, a SPU, o Amapa Terras ou
qualquer outro 6rgdo competente.

6.9. Eleicao de foro. Eleicdo do foro da Comarca de Oiapoque, Estado do Amapa, para dirimir
quaisquer controvérsias decorrentes do contrato, com aplicagdo exclusiva da legislagdo brasileira,
afastando-se a aplicacdo de qualquer norma estrangeira ou foro internacional.

6.10. Clausula penal e tutela especifica. Previsao de multa contratual em montante predeterminado
para o caso de descumprimento de qualquer das obriga¢des acima, sem prejuizo da execugdo especifica
das obrigacdes de fazer pelo adquirente, nos termos do art. 497 do Coédigo de Processo Civil.

7. Conclusao

A aquisigdo, por cidadao francés, de imdvel urbano localizado no centro de Oiapoque ¢é, sob a dtica do
direito brasileiro:

a) plenamente licita, ndo dependendo de assentimento do Conselho de Defesa Nacional, autorizagdo do
INCRA, anuéncia da Receita Federal ou de qualquer outro 6rgdo federal, em razdo da natureza urbana
e privada da operacdo e da inaplicabilidade do art. 2° da Lei n°® 6.634/79;

b) realizada em rigorosa igualdade juridica com qualquer outro adquirente, brasileiro ou estrangeiro de
qualquer nacionalidade, residente ou ndo residente, sem que a condigdo de cidaddo francés implique
qualquer restri¢do substantiva, limitagdo de direitos ou tratamento diferenciado no plano material;

¢) juridicamente segura no plano possessorio, mediante instrumentalizacdo adequada da cessdo,
observancia das exigéncias meramente formais aplicaveis ao adquirente estrangeiro (CPF e procurador,
se for o caso) e inclusdo das clausulas contratuais de refor¢o descritas no item 6;

d) inserida em mercado imobiliario com estabilidade pratica consolidada, no qual, até a presente data,
nao se tem noticia de adquirente que, tendo formalizado regularmente sua aquisicdo nos moldes ora
descritos, tenha sido privado da posse do bem — circunstancia que se aplica de modo idéntico e sem
qualquer distingdo a brasileiros e estrangeiros, ¢ que constitui o mais relevante indicador pratico de
seguranc¢a da operagio;

e) dotada de perspectiva consistente, ainda que temporalmente indeterminada, de futura titulariza¢ao
registral, por meio dos instrumentos federais, estaduais e municipais de regularizagdo fundidria em
curso (Lei n® 14.004/2020, Lei n® 11.952/2009, Lei n°® 13.465/2017, Instrugdo Normativa INCRA n°
142/2024 e programas correlatos).

Os receios eventualmente nutridos pelo adquirente quanto a sua condi¢do de estrangeiro em Faixa de
Fronteira ndo encontram amparo na legislacdo brasileira aplicavel. Em Oiapoque, comprar uma casa &,
juridicamente e na pratica, a mesma operac¢ao para todos: para o francés, para o brasileiro nascido no
municipio, para o brasileiro de outro estado, para o chinés ou para qualquer outro nacional. As cautelas
pertinentes sdo as mesmas, as protegoes juridicas sdo as mesmas, € a seguranga pratica consolidada pelo
historico do mercado local é a mesma. Tais cautelas podem ser plenamente atendidas pelas clausulas
contratuais e pela documentagdo descritas nesta nota.

Oiapoque/AP, 25 de maio de 2026

CéssjoJosé de Figueiredo Azze
Bacharel em Direito



