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NOTA A 22 EDICAO

Fiquei muito honrado com o convite para participar da Cole¢do Cadernos IRIB, sob
a coordenagao dos professores, registradores e juristas, Francisco José Rezende dos San-
tos, entdo presidente do IRIB, Maria do Carmo de Rezende Campos Couto e Eduardo
Pacheco Ribeiro de Souza.

No curto tempo disponivel para a elaboragdo da primeira edi¢do deste caderno, em
vista da urgente necessidade e por circunstancias pessoais, deixamos de incluir ajudas
auma melhor compreensio da matéria, arida por si sd, ¢ que, nao obstante inovagdes tra-
zidas pelo Codigo Civil, continua pulsante, desafiando a criatividade e exigindo esfor-
cos daqueles que mourejam nos servigos registrais de todo o pais, como exemplifica
situacdo vivenciada no Municipio de Linhares, no Espirito Santo, em meados de 2013,
para cujo deslinde contribuimos de modo a prestigiar o direito de propriedade e o papel
juridico e econdmico do Registro de Imoveis naquela regido.

Agora, com o langamento da segunda edi¢@o deste caderno pelo IRIB, sob a presi-
déncia do ilustre Ricardo Basto da Costa Coelho, surge oportunidade para os aprimora-
mentos cabiveis, o que realizamos com senso de muita responsabilidade.

E foram varios. Aprimoramos a classificagdo da natureza juridica; dividimos para-
grafos; realocamos outros para notas de rodapé, criando uma separago entre a aborda-
gem direta e os seus esclarecimentos, ¢, com isso, simplificando a compreensdo do
instituto; incluimos a transcrigdo de dispositivos legais chaves em notas de rodapé; acres-
centamos notas explicativas; reposicionamos as matérias dos itens 5 ¢ 6, com vista a
dar melhor desenvolvimento ao tema; fizemos breves corre¢oes textuais e estilisticas, in-
clusive nas Partes 2 (planilha de qualificacdo) e 4 (referéncia legislativa), e criamos um
item especifico para a hipotese de ndo remissao de foro em terreno de marinha; sem
comprometer o conteudo da primeira edi¢do, que permanece inteiramente valido.

Com esse esforgo, esperamos que esta segunda edigdo continue a ser util aos nobres
registradores brasileiros ¢ agradecemos a paciéncia ¢ a generosa ateng@o dispensada a
este modesto trabalho.

O Autor
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PARTE 1

ENFITEUSE - AFORAMENTO
OU EMPRAZAMENTO

1. Definicao

Enfiteuse, também denominada aforamento ou emprazamento, é o negdcio juridico
pelo qual o proprietario (senhorio) transfere ao adquirente (enfiteuta), em carater per-
pétuo, o dominio util, a posse direta, o uso, o gozo e o direito de disposi¢ao sobre bem
imovel, mediante o pagamento de renda anual (foro).

2. Natureza juridica
Direito real limitado, ou ndo alodial,! de propriedade imdvel, transmissivel por ato
inter vivos ou mortis causa.

3. Modalidades

Em nosso ordenamento juridico, a enfiteuse se divide em civil e administrativa.

A enfiteuse civil ¢ constituida sobre bens particulares e publicos (exceto os da
Unido) e regulada pelos arts. 678 a 694 do Codigo Civil de 1916 (dispositivos que per-
manecem em vigor em face de regra de direito intertemporal constante do art. 2.038,
caput,do Cédigo Civil de 2002).2

A enfiteuse administrativa (ou especial) ¢ constituida sobre iméveis dominiais da
Unido (como os terrenos de marinha e acrescidos), nos termos de lei especial (Decreto-
Lei n® 9.760/1946 e Lei n° 9.636/1998), como preceitua o § 22, art. 2.038, do Cddigo
Civil de 2002.

4. Forma de constituicao

4.1 Enfiteuse civil

A partir da vigéncia do Cddigo Civil de 2002, ndo é mais possivel constituir enfi-
teuse ou subenfiteuse civil, seja por ato infer vivos ou testamento, tampouco registrar
os contratos ou as disposicdes testamentdrias constitutivas de enfiteuse anteriores ao
atual Codigo Civil, em razao da proibicao contida em seu art. 2.038.

! Propriedade alodial ¢ a propriedade livre, plena. Propriedade néo alodial ¢ a vinculada pela enfiteuse.

2 0 Codigo de 1916 restringia o alcance da enfiteuse apenas a “terras néo cultivadas ou terrenos que se destinem a edifica-
¢a0” (art. 680). Nos arts. 678 e 680 (sem correspondéncia no Codigo Civil de 2002), o aforamente aparece como contrato
bilateral de carater perpétuo, em que, por ato inter vivos, ou disposi¢do de Gltima vontade, o proprietario pleno cede a ou-
trem o dominio util, mediante o pagamento de pensdo ou foro anual em dinheiro ou em frutos.



10

4.2 Enfiteuse administrativa

A enfiteuse em imoveis da Unido (terras interiores ou terrenos de marinha), quando
permitida, ocorre mediante contrato de aforamento (art. 14, Lei n® 9.636/1998) ou enfi-
téutico (art. 109, DL n® 9.760/1946), firmado entre a Secretaria de Patrimonio da Unido
(SPU) e o particular (ap6s licitacdo ou concorréncia, sem prejuizo do direito de prefe-
réncia),’ ©* e consiste na transmissdo do dominio util do imével em favor do enfiteuta.’

O contrato sera lavrado em livro proprio da SPU, no qual constardo as condigdes
estabelecidas e as caracteristicas do terreno aforado (art. 109, DL n®9.760/1946), as
quais deverdo corresponder as caracteristicas constantes da matricula do imével (art.
176, § 12, 1, II, namero 3, b, da Lei n® 6.015/1973).6

O § 1°do art. 15 da Lei n® 9.636/1998 também prevé a hipdtese de venda do domi-
nio pleno das benfeitorias existentes nos terrenos dados em aforamento, independente-
mente de quem as tenha realizado.

Caso as benfeitorias (constru¢do) ndo estejam averbadas na matricula do imoével,
sera necessario averba-las para viabilizar o registro do titulo, observando-se as exigén-
cias legais para tanto (habite-se, certiddo de langamento, CND do INSS?).

Nessa hipdtese, apesar de o titulo ser de transmissdo do dominio util do terreno
¢ de venda do dominio pleno de benfeitorias — direitos dominiais distintos —, deve-
se praticar um unico ato de registro, uma vez que o negocio sera do bem juridico
como um todo.?

3 Lei n® 9.636/1998: “Art. 12. Observadas as condigdes previstas no § 12 do art. 23 e resguardadas as situagdes previstas no
inciso I do art. 5¢ do Decreto-Lei n® 2.398, de 1987, os imdéveis dominiais da Unido, situados em zonas sujeitas ao regime
enfitéutico, poderdo ser aforados, mediante leilao ou concorréncia publica, [...] realizada, especificamente para esse fim, pela
SPU ou, sempre que necessario, pela Caixa Economica Federal, com validade de seis meses a contar da data de sua publi-
cagdo. [...]

Art. 15. A SPU promoverd, mediante licitagao, o aforamento dos terrenos de dominio da Unido, situados em zonas sujeitas
ao regime enfitéutico, que estiverem vagos ou ocupados ha até um ano em 15 de fevereiro de 1997, bem assim daqueles cujos
ocupantes ndo tenham exercido a preferéncia ou a op¢do de que tratam os arts. 13 e 17 desta Lei e o inciso I do art. 52 do
Decreto-Lei n® 2.398, de 1987.

[...] § 22 Os ocupantes com até um ano de ocupagdo em 15 de fevereiro de 1997, que continuem ocupando o imdvel e este-
jam regularmente inscritos e em dia com suas obrigagdes junto a SPU na data da realizagio da licitag@o, poderdo adquirir
o dominio util do imdvel, em carater preferencial [...], abstraido o valor correspondente as benfeitorias por eles realizadas
[.]".

40 art. 105 do Decreto-Lei n® 9.760/1946 enumera diversas hipoteses de direito de preferéncia.

> Embora a enfiteuse administrativa possa ser constituida sobre bens imoveis da Unido de qualquer natureza (urbanos ou ru-
rais), desde que dominiais, neste caderno, iremos nos deter apenas a enfiteuse em terrenos de marinha; porém, véalido para
os demais casos.

¢ Nos termos do art. 2° da Lei n® 7.433/1985; do art. 3° do seu Regulamento (Decreto n°® 93.240/1986) e dos arts. 222 e 223
da Lei n® 6.015/1973, tratando-se de imovel urbano devidamente matriculado, basta constar do contrato a identificagdo do
imovel, a forma de aquisi¢do e o numero da matricula respectiva, sendo dispensavel a completa descri¢do do imovel.

7 No Estado do Rio de Janeiro, os oficiais de Registro de Imoveis estdo impedidos de exigir apresentagdo de CND do INSS
para averbagdo de construcao, por for¢a do Provimento n® 67/2013, publicado no DOERJ de 21 de novembro de 2013.

8 Vide Parte 3, Modelo 7, deste Caderno.
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5. Legislacao sobre regularizaciao, aforamento, registro e negociacao
de bens imdveis da Uniao
Os diplomas legais que tratam da identificagdo, demarcacao, discriminagdo, regis-
tro e negociagdo dos bens imoveis da Unio sdo os seguintes:

a) Decreto-Lei n® 9.760, de 5 de setembro de 1946: dispde sobre identificacdo e de-
marcacdo dos terrenos de marinha; regularizacio fundidria de interesse social
em terras da Unido; discriminag@o administrativa e judicial das terras da Unido;
regularizacdo de ocupacgdo de iméveis presumidamente da Unido; utilizagao dos
bens imdveis da Unido; aforamento ectc.

b) Lei n° 9.636, de 15 de maio de 1998: trata da identifica¢@o, demarcagdo, discri-
minagdo, regularizacdo, administracdo, aforamento ¢ alienagdo de bens iméveis
de dominio da Unido.

¢) Lein®5.972, de 11 de dezembro de 1973: regula o procedimento para o Registro
da propriedade de bens imodveis discriminados administrativamente ou possuidos
pela Unido.

d) Decreto n° 2.398, de 21 de dezembro de 1987: disciplina os valores devidos a ti-
tulo de foro e laudémio, assim como as certiddes exigiveis para a negociagao de
imédveis da Unido aforados, e as informagdes a serem prestadas pelos Cartorios de
Notas, Registro de Iméveis e de Titulos e Documentos relativas a essas transagdes,
por meio da Declarag@o de Operagao Imobiliaria em Terrenos da Unido (DOITU).

e) Art. 49, § 3¢, do ADCT, da CF/1988: impde o regime de enfiteuse aos terrenos de
marinha e seus acrescidos, situados na faixa de seguranca.

6. Identificacao dos terrenos de marinha e seus acrescidos

O art. 2° do Decreto-Lei n® 9.760/1946 identifica terrenos de marinha como sendo
os situados no continente, na costa maritima e nas margens dos rios e lagoas, até onde
se faca sentir a influéncia das marés, e os que contornam as ilhas em zona onde se faga
sentir a influéncia das marés, medidos horizontalmente para a terra, em uma profundi-
dade de 33 metros, a partir da linha do preamar médio’® de 1831.

O Paragrafo tnico esclarece que “a influéncia das marés ¢é caracterizada pela va-
riagdo periodica de no minimo 5 centimetros no nivel da agua em qualquer época do
ano”.

De acordo com o art. 13 do Decreto n® 24.643/1934: “Este ponto (preamar médio)
refere-se ao estado do lugar no tempo da execugdo do art. 51, § 14, dalei de 15/11/1831”
(Lei Orgamentaria).

° Conquanto preamar seja substantivo feminino, razio de, na primeira edigéo, fazermos a concordéncia dos termos correlatos
nesse género, nesta edigdo adotamos a terminologia da legislagdo, evitando, com isso, distragdes desnecessarias ao leitor.

11
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O termo preamar origina-se do latim “plena mare”, que significa maré cheia ou
mar¢ alta. O critério do Regulamento de 1946, portanto, ¢ a média das marés cheias do
ano de 1831.

O Decreto-Lei n® 9.760/1946, art. 39, identifica, ainda, os “terrenos acrescidos de
marinha”, que sdo aqueles acrescentados — por processo natural (aluvido, avulsdo) ou ar-
tificial (por agdo do homem) — em seguimento aos terrenos de marinha, na dire¢do do
mar, dos rios e lagoas, aos quais se aplicam as mesmas regras a que estao sujeitos os ter-
renos de marinha.

Ou seja: (a) terrenos de marinha sdo medidos horizontalmente para a terra, em uma
extensdo de 33 metros de profundidade, a partir do preamar médio de 1831; (b) terre-
nos acrescidos de marinha sd3o medidos a partir da mesma linha do preamar médio de
1831, porém, em direcdo ao mar, sem limite de extensdo, em continuagdo aos terrenos
de marinha.

7. Demarcacio dos terrenos de marinha

A demarcag@o dos terrenos de marinha ¢ feita pela Secretaria do Patrimonio da
Unido (SPU), mediante a determinagdo da linha do preamar médio de 1831, nos termos
do Decreto-Lei n°9.760/1946, art. 92, obedecendo aos procedimentos estabelecidos nos
arts. 10 a 14, a saber:

a) juntada, pela SPU, de documentos e plantas relativos ao ano de 1831, ou proximo
daquele ano;

b) convite pessoal dos interessados certos e, por edital, dos interessados incertos,
para apresentarem plantas, documentos e outros esclarecimentos que julgarem
necessarios (art. 11);'°

¢) afixacdo de edital na repartigdo arrecadadora da Fazenda Nacional, com publica-
¢do por 3 vezes no Diario Oficial, no Distrito Federal, ou na folha de publicagio
costumeira dos Estados, com intervalos de, no maximo, 10 dias;

d) publicacdo do edital 1 vez em jornal de grande circulag@o local;

e) realizagdo dos trabalhos topograficos;

f) defini¢@o da posi¢d@o da linha preamar, a vista dos documentos, das plantas e dos
trabalhos topograficos;

190 fundamento do item “b” ¢ a redagdo original do art. 11 do Decreto-Lei n° 9.760/1946, visto que o Plenario do STF, por
maioria de votos, deferiu Medida Cautelar na ADI n® 4.264/PE, por entender que a redac@o do art. 11 do Decreto-Lei n®
9.760/1946, dada pelo art. 5° da Lei n® 11.481/2007, viola os principios fundamentais da ampla defesa e do contraditorio,
assim como do direito de propriedade, ja que a falta de comunicago pessoal aos interessados certos impedira que eles apre-
sentem os necessarios documentos para defender seus registros, resultando em perda de propriedade para essas pessoas, que
terdo poucas chances de reverter procedimento demarcatorio realizado pela Unido, sobretudo depois de devidamente re-
gistrado.

Com esse entendimento, o STF suspendeu a eficdcia da redagao dada pelo art. 5¢ da Lei n® 11.481/2007, ficando restabe-
lecida a redagdo original do art. 11 do DL n® 9.760/1946, que vigorou por 61 anos, tornando obrigatoria a notificagao pes-
soal dos interessados certos e, por edital, dos interessados incertos, para a demarcagio dos terrenos de marinha.
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g) publicacdo da linha preamar para ciéncia dos interessados e apresentagao de im-
pugnagdes;

h) reconsideragdo da linha preamar pelo chefe da SPU, ou encaminhamento das im-
pugnacgdes ao diretor da SPU;

i) recusadas as impugnagdes pelo chefe e pelo diretor da SPU, os interessados po-
derdo recorrer no prazo de 20 dias ao Conselho de Terras da Unido (CTU).

8. Registro da demarcacio dos terrenos de marinha

Feita a demarcacdo dos terrenos de marinha, com observancia dos procedimentos
informados no item anterior, o terreno demarcado deverd ser registrado no compe-
tente Registro de Imdveis (art. 2, Paragrafo inico, da Lei n® 9.636/1998),!" mediante
apresentacgdo dos seguintes documentos:

a) requerimento da Unido, firmado pelo procurador da Fazenda Nacional, dirigido
ao oficial do Registro de Imdveis da situacao do imovel (art. 22, Lei n® 5.972/1973,
e art. 3¢, Lei n® 9.636/1998);

b) mapa detalhado da area discriminada (art. 12, I, Lei n® 6.383/1976; art. 26, § 29,
Dec.-Lei n® 9.760/1946; art. 2°, Paragrafo inico, Lei n® 9.636/1998);

¢) memorial circunstanciado do mapa, com indicag@o da circunscri¢@o judiciaria ou
administrativa em que esta situado o terreno (art. 26, § 32, DL n® 9.760/1946; art.
20,1, 10, Lei n® 5.972/1973);'2

d) a relacdo das areas com titulagdo no Registro de Imoveis, cujos presumidos pro-
prietarios ou ocupantes ndo atenderam ao edital de convocagao ou a notificagao
pessoal (art. 12, IV, Lei n® 6.383/1976);

e) o rol das propriedades reconhecidas (art. 12, V, Lei n® 6.383/1976);

f) a relagdo dos imodveis cujos titulos suscitaram duvidas (art. 12, VII, Lei n®
6.383/1976);

g) certiddo de inteiro teor do Termo (Auto) de demarcagao ¢ discriminagdo do ter-
reno de marinha, com todas as suas caracteristicas ¢ confrontagdes (art. 22, [ e 11,
Lein® 5.972/1973, c/c art. 1° e 2°, Lei n°® 9.636/1998);

h) certidao lavrada pela SPU atestando o convite pessoal aos interessados certos e a
inexisténcia de contestagio ou reclamagdo administrativa, por terceiros, quanto ao

1 «Art. 2¢ Concluido, na forma da legislagdo vigente, o processo de identificagdo e demarcagdo das terras de dominio da
Unido, a SPU lavrara, em livro proprio, com forga de escritura publica, o termo competente, incorporando a area ao patri-
monio da Unido.

Paragrafo nico. O termo a que se refere este artigo, mediante certiddo de inteiro teor, acompanhado de plantas e outros do-
cumentos técnicos que permitam a correta caracterizagdo do imovel, serd registrado no Cartorio de Registro de Imoveis
competente.”

12 A relevancia do memorial circunstanciado ¢ o fato de que a demarcagdo dos terrenos de marinha pode envolver diversas
circunscrigdes continuas, havendo necessidade de se identificar essas circunscrigdes para definir a exata competéncia de cada
Registro de Iméveis.

13
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dominio e a posse do imovel registrando, ou da decisao definitiva proferida pelo
CTU (arts. 11, 13 e 14, DL n® 9.760/1946);"*

i) numero do Registro Imobiliario Patrimonial (RIP) —art. 12, Lei n® 9.636/1998; art.
176, § 15,11, a ou b, Lei n° 6.015/1976).

Com essa documentacdo, deve-se proceder a abertura da matricula para a area de-
marcada, com todos os elementos de que trata o art. 176, § 12, [ e II, numeros 1, 2 ¢ 3,
letra a ou b, e numero 4, letra b, da Lei n® 6.015/1973, atendendo-se ao principio da es-
pecialidade objetiva (descri¢do completa do imdvel) e subjetiva (identificagdo do titu-
lar do direito, no caso, a Unido), e, ato continuo (R-1), ao registro do Auto de
Demarcagio, mencionando-se o requerimento ¢ os demais documentos acompanhantes
do titulo (arts, 2° ¢ 32 da Lei n® 9.636/1998).

9. Obrigatoriedade do registro do contrato de enfiteuse em terrenos
de marinha

A enfiteuse ndo consta expressamente como direito real do Codigo Civil (art. 1.225).
Contudo, ela consiste no dominio 1til, na posse direta, no uso, no gozo ¢ no direito de
disposicao de bem imovel, ficando evidente que se trata de direito real de propriedade,
embora limitado.

A natureza juridica da enfiteuse como direito real limitado de propriedade imovel
¢ indiscutivel, visto que pode ser dado em garantia hipotecaria (art. 1.473, IlI, CC) ou
em alienagao fiducidria de coisa imével (art. 22, § 12, 1, Lei n® 9.514/1997).

A propria incidéncia do ITBI, na constitui¢do ou na transferéncia da enfiteuse, evi-
dencia a natureza juridica desse dominio util como direito real de propriedade imobilidria
(art. 156, 11, CF/1988).

3 PALAVRA DE CAUTELA. A certiddo de que trata o item “h” tem como fundamento o principio da legalidade, que im-

plica a observancia dos preceitos legais na formagéo do titulo submetido a registro, em ambito intrinseco e extrinseco. A de-
marcagdo administrativa ¢ dirigida inteiramente pela SPU, principal interessada na demarcagdo, que pode desperceber o
cumprimento de preceito fundamental, como a ampla defesa e o contraditorio. O registro da demarcagio sem o devido acau-
telamento do oficial de que esses preceitos fundamentais foram devidamente cumpridos pode gerar prejuizos para terceiros
¢ responsabilizagdo do oficial.

Conforme votos do STF, no exame da Medida Cautelar na ADI n® 4.264/PE, a demarcagdo sem a observancia da ampla de-
fesa e do contraditorio pode resultar em indevida subtragao de propriedade privada, transformando proprietarios em meros
possuidores, com violagdo da garantia constitucional ao direito de propriedade, na forma do art. 5°, XXII, da CF/1988, fun-
damentos que devem nortear os registradores no exame da legalidade das demarcagdes de terreno de marinha submetidas
a registro.

Caso a SPU ndo concorde com a exigéncia, podera requerer que o titulo, com a declaragdo da duvida, seja encaminhado ao
juiz federal da Segao Judicidria da area de localizagdo do imével, na forma do art. 198 da LRP c/c art. 3° da Lei n® 5.972/1973.
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Assim, a constituicdo ou a transmiss@o da enfiteuse (dominio util imobiliario)
somente ocorre com o registro do titulo no competente Registro de Imoveis
(art. 1.227, CC).14¢e13

10. Procedimentos para o registro do contrato de enfiteuse em
terreno de marinha

Demarcada, cadastrada ¢ matriculada a area de marinha, e registrado o auto de de-
marcagao (incorporando a area ao patrimonio da Unido), ela podera ser objeto de afo-
ramento, no todo ou parcialmente.

Em caso de aforamento parcial ou em lotes da area demarcada e registrada, sera
necessario o prévio desmembramento da drea aforada, em tantas quantas forem as
areas ou lotes menores, com abertura de matricula para cada uma dessas areas, inclu-
sive para a area remanescente, se for o caso, para viabilizar o registro dos contratos
de aforamento, visto que nio ¢ possivel registrar titulo de imével com caracteristicas
distintas daquelas constantes da matricula (art. 225, § 2°, LRP), a exceg@o da usuca-
pido (art. 226, LRP).

A certiddo de desmembramento sera firmada pela propria SPU, contendo a descri-
¢do da parte destacada e da parte remanescente para viabilizar a abertura das matricu-
las correspondentes. A cada area destacada, devidamente identificada e caracterizada,
correspondera um numero de cadastro na SPU, denominado RIP — REGISTRO IMO-
BILIARIO PATRIMONIAL (para fins de arrecadagdo de foro e laudémio), que devera
constar da certiddo do desmembramento realizado pela SPU e também da respectiva
matricula.

Por ocasido do registro do contrato de enfiteuse (aforamento), sera necessario aver-
bar, também, o nimero de inscri¢do do imével no cadastro da prefeitura municipal, que
sera criado para fins de calculo do ITBI (devido na aquisi¢do do dominio 1til, por forga
do contrato de enfiteuse — art. 110, DL n® 9.760/1946), e, doravante, também, para co-
branca do IPTU.

O contrato de enfiteuse sera lavrado pela SPU em livro proprio, com forga de es-
critura publica, ndo estando sujeito a regra da escritura publica, nos termos do art. 108
do Cédigo Civil, em virtude de autorizacao legal.

14 “Art. 1.227. Os direitos reais sobre imdveis constituidos, ou transmitidos por atos entre vivos, s6 se adquirem com o re-
gistro no Cartorio de Registro de Iméveis dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo os casos expressos neste Codigo.”

S PALAVRA DE CAUTELA. Nio se deve proceder a nenhum registro, averbagio ou anotagéo de aforamento de terreno de
marinha (ou de qualquer outro bem publico) por simples comunica¢do da SPU ao Registro de Imoveis da existéncia de afo-
ramento. E preciso que seja lavrado o contrato enfitéutico, que exista matricula especifica para o imovel dado em enfiteuse
e que as demais exigéncias legais (conforme apontadas neste caderno) sejam observadas para a constitui¢do da enfiteuse.

15
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11. Transferéncia de aforamento em terreno de marinha

A enfiteuse em terreno de marinha pode ser transferida por contrato de compra
e venda, permuta, doacdo ou dacdo em pagamento (e, como mencionado acima, tam-
bém pode ser hipotecada ou alienada fiduciariamente) mediante escritura ptblica,
devendo os Cartdrios de Notas e de Registro de Imdveis, sob pena de responsabili-
dade dos titulares, nos termos do Decreto-Lei n® 2.398/1987, observar duas exigén-
cias basicas.

A primeira diz respeito a apresentacdo de Certidao da Secretaria do Patrimoénio da
Unido (SPU), denominada Certiddo Autorizativa de Transferéncia (CAT), que declare:

a) ter o interessado recolhido o laudémio devido nas transferéncias onerosas entre vivos;

b) estar o transmitente em dia com as demais obrigagdes junto ao Patrimdnio da
Uniao; e

¢) estar autorizada a transferéncia do imovel, em virtude de ndo se encontrar em area

de interesse do servigo publico.

A CAT devera ser transcrita na escritura publica.

A segunda (constante do art. 3°-A do Decreto n® 2.398/1987, incluido pela Lei n®
11.481/2007), refere-se a necessidade de o Cartério de Notas (apds a lavratura da es-
critura de transferéncia) e o Registro de Imoéveis, ou, se for o caso, o Registro de Titu-
los ¢ Documentos (apds o respectivo registro do titulo) informar as operagdes que
envolvam terrenos da Unido.

Essa informagdo devera ser encaminhada por meio de Declarag@o sobre Operagdes
Imobiliarias em Terrenos da Unido (DOITU), em meio magnético, em termos a serem
estabelecidos pela Secretaria do Patrimdnio da Unido, até o Gltimo dia Gtil do més sub-
sequente a pratica do ato, sob pena de multa.'®

Contudo, até o momento, a SPU ndo forneceu os parametros, tampouco os meios ne-
cessarios para o cumprimento dessa exigéncia legal, de sorte que, embora prevista na lei,
essa obrigacdo esta suspensa por impossibilidade do seu cumprimento.

12. Parcelamento de terreno de marinha aforado

Os terrenos de marinha aforados podem ser parcelados pelo enfiteuta, independen-
temente de autorizagdo da SPU, como se depreende do § 62, art. 3°, do Decreto-Lei n®
2.398/1987.

O parcelamento podera ocorrer mediante loteamento, desmembramento ou re-
membramento (nos termos da Lei n® 6.766/1979), ou, ainda, mediante institui¢do de

16§ 60 E vedado o loteamento ou o desmembramento de areas objeto de ocupagio sem preferéncia ao aforamento, nos ter-
mos dos arts. 105 ¢ 215 do Decreto-Lei n® 9.760, de 1946, exceto quando:
a) realizado pela propria Unido, em razdo do interesse publico;
b) solicitado pelo proprio ocupante, comprovada a existéncia de benfeitoria suficiente para caracterizar, nos termos da le-
gislagdo vigente, o aproveitamento efetivo e independente da parcela a ser desmembrada.”
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condominio,'” nas seguintes hipoteses: a) havendo unidades construidas (ja averbadas)
ou em construgao (sem finalidade de venda ou transferéncia), por meio de instrumento
(publico ou particular) de institui¢ao de condominio, nos termos dos arts. 1.331 a 1.358
do Coédigo Civil; b) havendo interesse em vender ou prometer a venda de unidades au-
tonomas a serem construidas ou em construgdo, mediante dep6sito do memorial de in-
corporagdo ¢ correspondente registro da incorporagdo imobilidria na matricula do
imoével, na forma do art. 32 da Lei n® 4.591/1964.

13. Remissao da enfiteuse

13.1 Enfiteuse civil

Nos aforamentos civis, salvo acordo em sentido contrario, apos dez anos do contrato
de aforamento, o enfiteuta tem o direito subjetivo irrenuncidvel a remissao do foro, pa-
gando ao senhorio o valor correspondente a dez pensdes anuais mais um laudémio de
2,5% sobre o valor atualizado da propriedade plena (art. 693, CC de 1916, ¢/c art. 2.038
do CC 2002), consolidando, destarte, a propriedade plena no entdo enfiteuta.

O senhorio expedira termo de remissdo que devera ser averbado no Registro de Imoveis.

13.2 Enfiteuse administrativa

A extingdo de aforamento de bens publicos da Unido esta prevista no art. 103 do DL
n® 9.760/1946,' com redacgdo dada pela Lei n® 11.481/2007, constituindo uma das hi-
péteses de extingdo “a remissdo do foro, nas zonas onde ndo mais subsistam os moti-
vos determinantes da aplicagdo do regime enfitéutico” (inc. I11). Logo, os aforamentos
em terreno de marinha, em regra, podem ser remidos, com observancia das disciplinas
dos arts. 122 a 124 do DL n® 9.760/1946.

Contudo, conforme mostram os arts. 103, I11, e 122, caput ¢ Paragrafo tinico do DL
n® 9.760/1946, na enfiteuse administrativa ndo hda direito subjetivo do enfiteuta a re-
missdo, estando esta no ambito exclusivo da discricionariedade do ente publico, que de-
cidira sobre a existéncia ou ndo de interesse em manter o regime de enfiteuse sobre os
bens aforados. Assim, em sendo possivel a remissdo do aforamento administrativo, ela
somente ocorrera em conformidade com os interesses da administra¢do publica.

Havendo o resgate (remissdo), o o6rgdo local da SPU expedira certificado de re-
missdo, que sera averbado no Registro de Imdveis, consolidando-se a propriedade plena
no entdo enfiteuta.'

17 Instituir um condominio significa individualizar, dar identidade propria (nome, namero, area, caracteristicas), autonomia
a unidades vinculadas a uma fragéo ideal de um terreno néo parcelado.

18 Vide Referéncias Legislativas, na Parte 4 deste Caderno.

Y PALAVRA DE CAUTELA. Tanto na remissio da enfiteuse civil como da administrativa, conquanto se trate de ato de aver-
bagdo, ndo se pode desperceber que a hipotese ¢ de transmissdo do dominio direto do imével em favor do enfiteuta. Por-
tanto, deve o oficial do Registro de Imoveis exigir a comprovagdo do recolhimento do ITBI relativo a remissdo do foro, ou
a declaragdo da ndo incidéncia do tributo, posto que, nos termos da Constitui¢do Federal (art. 156, IT), somente ocorre a dis-
pensa do tributo na transmissdo de direitos reais de garantia sobre imoéveis, que ndo ¢ o caso.

17
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14. Hipoétese de nao remissao de aforamento em terreno de marinha

Embora de modo geral os aforamentos em bens da Unido possam ser remidos, tra-
tando-se de aforamento em terreno de marinha, ¢ preciso considerar o disposto no art.
49, § 3¢, do Ato das Disposi¢des Constitucionais Transitorias (ADCT),* que impée o re-
gime de enfiteuse aos terrenos de marinha situados na faixa de seguranca, que, por ex-
clusao, corresponde a faixa de 100 metros ao longo da costa brasileira (art. 100, “a”, DL
n° 9.760/1946).

Assim, os terrenos de marinha situados na faixa de seguranca ndo poderdo ser
remidos, estando, portanto, fora do &mbito da discricionariedade da administracao pti-
blica a remissdo dos aforamentos desses terrenos, em vista da obrigatoriedade do re-
gime de enfiteuse por imposi¢do constitucional.

20 «Art. 49. A lei dispora sobre o instituto da enfiteuse em imoéveis urbanos, sendo facultada aos foreiros, no caso de sua ex-
tingdo, a remigao dos aforamentos mediante aquisi¢do do dominio direto, na conformidade do que dispuserem os respecti-
vos contratos. [...]

§ 32— A enfiteuse continuara sendo aplicada aos terrenos de marinha e seus acrescidos, situados na faixa de seguranga, a
partir da orla maritima.”
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PARTE 2

PLANILHA DE QUALIFICACAO -
CONTRATO DE ENFITEUSE

PROTOCOLO n® S = Sim
MATRICULA (S) ne N = Nio
NA = Naio se aplica

S | N [ NA

ANALISE DA MATRICULA

1 |Existe matricula para o imovel de propriedade da Unido?

2 | Se existe, o imovel esta devidamente descrito, com area, limites,
confrontagdes?

3 | Consta o nimero de RIP — Registro Imobiliario Patrimonial da
matricula?

4 |Consta o numero da inscri¢do Municipal?
Obs.: Enquanto o imovel for de dominio exclusivo da Unido, ndo é
obrigatoria a inscricdo municipal, pois nao héa cobranga de tributo.

5 | Amatricula foi aberta em decorréncia de procedimento ou processo
de demarcagao e discriminagdo? Esse fato consta da matricula?

6 |E necessario abrir matricula para o imével?

3

Em caso positivo, existe matricula anterior?

8 | Caso nao exista, a origem da propriedade ¢ a demarcagdo
de terras?

ABERTURA DE MATRICULA DE IMOVEL DA UNIAO
ORIUNDO DE DEMARCACAO

9 | A demarcacdo foi administrativa () ou judicial? ()

10| Sendo administrativa, foram apresentados:
a) Requerimento da Unido, firmado pelo procurador da Fazenda
Nacional, dirigido ao oficial do Registro de Imoveis? (art. 29,

Lei n® 5.972/1973, e art. 32, Lei n® 9.636/1998).

b) Mapa detalhado da area discriminada? (art. 12, I, Lei n®
6.383/1976; art. 26, § 22 Dec.-Lei n° 9.760/1946; art. 22, Pa-
ragrafo tnico, Lei n® 9.636/1998).

¢) Memorial circunstanciado do mapa, com indicagdo da cir-
cunscri¢do judiciaria ou administrativa em que esta situado o
terreno? (art. 26, § 39, DL n® 9.760/1946; art. 2°, 1, 12, Lei n®

5.972/1973).

19
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NA

d) A relagdo das areas com titulagdo no Registro de Imoveis, cujos
presumidos proprietarios ou ocupantes ndo atenderam ao edi-
tal de convocacdo ou a notificagdo pessoal? (art. 12, IV, Lei n®
6.383/1976).

e) O rol das propriedades reconhecidas? (art. 12, V, Lei n®
6.383/1976).

f) A relag@o dos imoveis cujos titulos suscitaram davidas? (art.
12, VII, Lei n® 6.383/1976).

g) Certidao de inteiro teor do Termo de demarcagdo e discrimi-
nagao do terreno de marinha, com todas as suas caracteristicas
e confrontagdes (art. 22, [ ¢ II, Lei n® 5.972/1973, c/c art. 1°¢
20 Lein® 9.636/1998).

h) Certidao lavrada pela SPU atestando o convite pessoal aos in-
teressados certos e a inexisténcia de contestagao ou reclamacao
administrativa, por terceiros, quanto ao dominio e a posse do
imoével registrando, ou da decisdo definitiva proferida pelo
CTU? (arts. 11, 13 e 14, DL n° 9.760/1946).

i) Numero do RIP — Registro Imobilidrio Patrimonial? (art. 1¢, Lei
n®9.636/1998; art. 176, § 19,11, aou b, Lei n® 6.015/1976).

11

Sendo judicial, foram apresentados:

a) Requerimento da Unido, firmado pelo procurador da Fazenda
Nacional, dirigido ao oficial do Registro de Imdveis? (art. 2°,
Lein® 5.972/1973, e art. 3%, Lei n® 9.636/1998).

b) Mapa detalhado da area discriminada? (art. 12, I, Lei n®
6.383/1976; art. 26, § 2°, Dec.-Lei n® 9.760/1946; art. 2°, Pa-
ragrafo tnico, Lei n® 9.636/1998).

¢) Memorial circunstanciado do mapa, com indicacao da cir-
cunscrigdo judiciaria ou administrativa em que esta situado o
terreno? (art. 26, § 3°, DL n® 9.760/1946; art. 2°, 1, 1°, Lei n®
5.972/1973).

d) A relagdo das areas com titulagao no Registro de Imoveis, cujos
presumidos proprietarios ou ocupantes nao atenderam ao edi-
tal de convocagdo ou a notificagdo pessoal? (art. 12, IV, Lei n®
6.383/1976).

e) O rol das propriedades reconhecidas? (art. 12, V, Lei n°®
6.383/1976).

f) A relagdo dos imoveis cujos titulos suscitaram duvidas? (art.
12, VII, Lei n® 6.383/1976).
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NA

g) O auto de demarcacio e discriminacio do terreno, com
todas as suas caracteristicas e confrontacoes, contendo a
homologacio e a declaragio judicial do dominio da Unido
e das areas incorporadoras ao dominio de particulares?
(art. 29, T e II, Lei n® 5.972/1973, c/c art. 1° ¢ 2°, Lei n°
9.636/1998).

h) Numero do RIP — Registro Imobilidrio Patrimonial? (art. 1¢,
Lei n® 9.636/1998; art. 176, § 1° 1II, a ou b, Lei n®
6.015/1976).

Obs.: A existéncia de recurso contra a homologag@o ndo ¢ impe-

ditiva do registro, visto que o recurso tera efeito meramente de-

volutivo (art. 57, Paragrafo tnico, Dec.-Lei n® 9.760/1946).

12

Havendo reconhecimento de areas de particulares, estio estas de-

vidamente identificadas no auto de demarcagao?

Obs.:

U Nas demarcagdes em que houver reconhecimento de area de
particulares, o interessado poderd requerer ao SPU a expedi-
¢ao do instrumento de discrimina¢do da sua area, em forma
de carta de sentenga, que podera ser levada a registro no Re-
gistro de Imodveis, consoante art. 30 do Decreto-Lei n®
9.760/1946.

U Sendo esse o caso, o titulo contera a caracterizagdo completa
do imével (medidas, limites, confrontagdes, area, nimero ou
nome de logradouro) e a qualificagdo completa dos titulares do
direito (nome, profissdo, estado civil; se casado: nome do con-
juge, regime do casamento, data do casamento; numero de RG,
do CPF, endereco).

Obs.: No Estado do Rio de Janeiro, é necessario qualificar tam-

bém o conjuge (art. 497, 111, CNCGJ/RJ).

DAS PARTES

13

O(s) transmitente(s) é(sdo) o(s) proprietario(s) do imovel?

14

O(s) transmitente(s) esta(ao) qualificado(s) na matricula com
nome completo, RG e CPF, CNPJ?
Obs.: Se o transmitente for a UNIAO, nio havera CNPJ.

15

O nome, RG, CPF ou CNPJ do(s) transmitente(s) mencionados
no titulo coincidem com os dados da matricula?

21
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16

Se for o caso, o estado civil do(s) transmitente(s) ¢ 0 mesmo que
consta do registro?

17

O conjuge ¢ o mesmo que consta da matricula?

18

Ha necessidade de averbacdo da certiddao de casamento do(s) trans-
mitente(s)?
Nota: Sera necessario averbar a certiddo do casamento:
O se o vendedor é casado na matricula, mas ndo consta o nome
de seu conjuge ou o regime de bens;
U se na escritura ele comparece casado e na matricula ¢ solteiro,
divorciado ou viuvo.

19

Ha necessidade de registrar pacto antenupcial?
Obs.: O registro do pacto antenupcial ¢ feito no Livro 3 — Registro Au-
xiliar, do Registro de Iméveis do 1° domicilio conjugal dos nubentes.
Nota: Sera necessario registrar pacto antenupcial:
4 se o transmitente ¢ casado sob o regime da comunhio uni-
versal de bens, a partir de 26 de dezembro de 1977;
U se o transmitente é casado sob o regime da separacdo total de
bens, em qualquer época;
U se o transmitente ¢ casado sob o regime da comunhao parcial
de bens, antes de 26 de dezembro de 1977,
U se o transmitente ¢ casado sob o regime da participagdo final
nos aquestros, a partir de 10 de janeiro de 2003.

20

Ha necessidade de averbar pacto antenupcial?

Obs.: Sempre que o regime de bens exigir pacto antenupcial, além
do registro, na forma do item anterior, o pacto antenupcial devera
ser averbado na matricula de todos os imoveis do casal.

21

Se o transmitente ¢ casado, consta o comparecimento do conjuge?
Obs.:

O Sempre que o regime for da comunh@o universal de bens, o
conjuge comparecera como transmitente, salvo se houver
clausula de bem reservado averbada na matricula.

4 Sempre que o regime for da separagao total de bens (pacto ante-
nupcial), o conjuge somente comparecera (€ sempre como trans-
mitente) se o imével estiver em nome do casal (art. 1.647 CC).

U No regime da comunhéo parcial de bens, o conjuge compare-
cera como transmitente somente se o imével for adquirido na
constancia do casamento a titulo oneroso. Nos demais casos,
comparecera como anuente.
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U No regime de separacdo obrigatoria de bens, se o bem foi ad-
quirido apdés o casamento (aquestos) Sumula 377 do STJ,
comparece como transmitente. Se antes do casamento, com-
parece como anuente.

O No regime de participagdo final dos aquestos, exceto se no
pacto antenupcial foi pactuada a livre disposi¢do de bens imo-
veis particulares ( art. 1.656 do CC).

22

Ha necessidade de prévio registro de partilha de bens?
Ex.: Se o proprietario era casado na matricula e comparece ven-
dendo ja em estado civil de separado, divorciado ou vitvo.

23

Se o vendedor for menor, incapaz ou espolio, foi mencionado o al-
vara judicial autorizando a venda?
U Constam os dados que identificam o alvara (juizo, data, pro-
cesso no qual foi expedido)?
U O estado civil do proprietdrio mencionado no alvara ¢ o
mesmo que consta da matricula?

24

Se o vendedor ou comprador for Pessoa Juridica, foi indicado:

U CNPJ Qsede QO adatado contrato social ou outro ato
constitutivo, seu numero de registro na Junta Comercial ou no
Cartorio de Registro de PJ competente, o artigo do contrato
ou dos estatutos sociais que delega a representacdo legal a
quem assina a escritura.

25

Constam todos os dados de qualificagdo dos COMPRADORES e
de seus conjuges?
4RG U CPF Q0 Nacionalidade O Profissao
U Domicilio QO Estado Civil
U Regime de bens do casamento U Pacto Antenupcial

26

Ha intervenientes ou anuentes no titulo?
Se existem, estdo devidamente qualificados? (ver dados de qua-
lificag@o acima)

27

Os vendedores ou compradores estdo representados por procu-
rador?

2

o0

Caso positivo, ha mencdo a data, livro, folhas e tabelido que la-
vrou a procuracao?

29

As partes ou seus procuradores assinaram o titulo?

30

Todos os nomes das partes no campo das assinaturas coincidem
com os que foram mencionados no preambulo da escritura?

23
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31

A identificag@o e a descrigdo do imével alienado constante do ti-
tulo sdo idénticas aquelas constantes da matricula?

32

Ha necessidade de prévia averbacdo de algum elemento de iden-
tificacdo do imdvel (nimero de contribuinte no cadastro fiscal
municipal, mudancga de nome da rua etc.)?

33

Se no titulo existe construgao, ela estd devidamente averbada na
matricula?
U A area construida mencionada no titulo coincide com a exis-
tente na matricula?
Se ndo, deve ser exigida a sua prévia averbacgdo (da construgdo,
amplia¢do ou demoligdo).
(Ver planilha de “Averbacao de edificagdo”)

34

Se na matricula consta uma edificagao, ela estd mencionada no ti-
tulo? Se nao estiver:
O Ha certidao de demoligdo e CND do INSS para serem aver-
badas antes do registro da escritura?
O Se nao houver, deve ser solicitado esclarecimento da omissao
da edificacdo na escritura.

35

Tratando-se de lote proveniente de loteamento aprovado sob a
égide do Dec.-Lei n® 58/1937 ou Lei n® 6.766/1979, ha na matri-
cula a averbagao de eventuais restricdes urbanisticas, fixadas pelo
loteador, que recaem sobre o loteamento? (art. 26, VII, da Lei n®
6.766/1979.
Nota: Se ndo houver averbagdo, devem ser examinados o0 memo-
rial do loteamento e o contrato padrdo arquivado para certificar
se ndo houve omissao na matricula.
O Se houver omissao, fazer averbagao ex-officio, incluindo as
restri¢des antes de efetuar o registro da alienagao.

36

O adquirente ¢ estrangeiro (pessoa fisica ou juridica) ou brasi-
leiro(a) casado(a) com estrangeiro?

O Se a resposta for positiva, é necessario o registro no Livro de

Estrangeiro.

U Consta da escritura publica a autorizagdo para a aquisigao?
Obs.: Tratando-se de aquisi¢@o de unidade autdnoma em condo-
minio edilicio, ndo ha necessidade de autorizagdo para aquisi¢ao
por estrangeiro, pessoa fisica ou juridica, desde que o imovel es-
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teja situado em zona urbana, ¢ as fracdes ideais pretendidas, em
seu conjunto, nao ultrapassem 1/3 (um tergo) de sua area total.
(Decreto-Lei n® 9.760/1946, art. 205, § 1°).

ONUS E GRAVAMES

37

Analisando a matricula, sobre o imével incide algum 6nus NAO
impeditivo de alienagio (hipoteca convencional, penhora em exe-
cucdo comum, arresto, servidao, usufruto)?

38

Se ha algum 6nus NAO impeditivo de alienagio, ele foi mencio-
nado na escritura?

39

Analisando a matricula, sobre o imovel incide algum 6nus IM-
PEDITIVO de alienagao:

U clausula de inalienabilidade

U hipoteca cedular rura

O hipoteca do SFH

U penhora em execugao fiscal a favor da Unido Federal ou do

INSS (art. 53 da Lein® 8.212/1991)

U averbagao de indisponibilidade de bens

O alienagdo fiduciaria

U outros

40

Existe requerimento do interessado e autorizacdo do credor, com
firma reconhecida para cancelamento prévio desse 6nus?

41

Em caso negativo, existe anuéncia do credor no titulo?

Nota: A alienacdo com anuéncia do credor apenas € possivel se o
onus consistir em hipoteca cedular, hipoteca do SFH, alienagéo fi-
ducidria.

42

Existe no indicador pessoal (ou averbacdo de) indisponibilidade
de bens em nome do(s) transmitente(s)?

Nota: Se existir, esse fato impede o registro da transferéncia do
imével.

43

Existe no indicador pessoal, indisponibilidade de bens em nome
do(s) ADQUIRENTE(s)?
O Caso positivo, apds o registro da aquisi¢do, deve ser efetuada
a averbacdo dessa indisponibilidade.
Nota: No Estado de Sdo Paulo, deve ser verificado também na

Central de Indisponibilidades.

25
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0 NEGOCIO JURIDICO — CLAUSULAS E CONDICOES

44

Consta o preco do imovel na escritura, fixado em moeda na-
cional?

45

Havendo mais de um imdvel, foi estabelecido o pre¢o de cada um?

46

Ha mengdo expressa de Clausula Resolutiva ou de Retrovenda na
escritura?
U Caso positivo, indicar a clausula no teor do registro ou fazer
a averbag@o dela em ato autonomo posteriormente ao registro
de compra e venda.

DECLARACOES PREVIDENCIARIAS

47

Na escritura, existe a declaragdo dos outorgantes, pessoas fisicas,
da isencao de apresentagdo da CND do INSS?

48

Se a alienante for pessoa juridica, foram mencionadas a apresen-
tagdo da CND do INSS e Certiddo Conjunta da Receita Federal,
ou ha declaragdo de isengdo, compativel com o objeto social da
empresa alienante?

QUITACAO DOS TRIBUTOS

49

Consta da escritura a quitagdo do imposto de transmissao — [TBI?

50

Caso a legislagdo municipal permita o pagamento do ITBI poste-
rior a lavratura da escritura, ou a venda e compra seja por instru-
mento particular (quando cabivel), as guias de pagamento
comprovando a quita¢do desse imposto foram juntadas ao titulo?
Nota: Nessa hipotese, as guias devem ficar arquivadas no Regis-
tro de Imoveis.

CERTIDOES

51

Consta da escritura que foram apresentadas as certiddes de feitos
ajuizados ou a sua dispensa?

Nota: Verificar nas normas estaduais se ha possibilidade de dis-
pensa dessas certidoes.

52

Consta que foram apresentadas as certidoes fiscais de tributos in-
cidentes sobre o imdvel ou a sua dispensa? (§ 2° do art. 1° do
Dec. n° 92.340/1986).

53

Consta que foram apresentadas as certiddes de registros de agoes
reais e pessoais reipersecutdrias, relativas ao imoével, e a de 6nus
reais, todas expedidas pelo Registro de Imdveis competente, com
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prazo de validade de 30 (trinta) dias? (§ 1°, IV, do Dec. n®
92.340/1986).

54

Consta da escritura que o imovel ¢ foreiro?

55

Sendo foreiro, consta da escritura, além do pagamento do ITBI, o
pagamento do foro?

56

O imovel é foreiro a Unido?

57

Nesse caso, a CAT — Certiddo Autorizativa de Transferéncia, ex-
pedida pela SPU, estd transcrita na escritura? Consta da descri-
¢do o pagamento do laudémio?

Obs.: Somente sera necessario constar o pagamento do laudémio
nas transagdes onerosas (compra e venda, dagdo em pagamento).

58

A apresentagdo das certiddes expedida pelo Registro de Imoéveis,
previstas no item anterior, ndo eximira o vendedor de declarar na
escritura, sob pena de responsabilidade civil e penal, a existéncia
de outras agdes reais e pessoais reipersecutorias, relativas ao imo-
vel, e de outros Onus reais incidentes sobre ele. ESTA DECLA-
RACAO CONSTA DA ESCRITURA? (§ 3° do art. 1° do Dec. n®
92.340/1986).

59

Se a venda for de unidade autonoma condominial, ha declaragao
do alienante quanto a inexisténcia de débitos condominiais?

60

Sendo rural, consta o CCIR atual (em vigor) e a quitacdo com o
ITR dos ultimos 5 anos? (art. 22, § 32, da Lei n® 4.947, de 6 de
abril de 1966).

61

Ha na escritura declaracdo do tabelido (ou escrevente que a la-
vrou), atestando que cientificou as partes envolvidas da possibi-
lidade de obtengdo da CNDT — Certiddo Negativa de Débitos
trabalhistas em nome do(s) vendedores? (Recomendagdo n°
3/2012 do CNI).

BASE DE CALCULO PARA OS EMOLUMENTOS

62

Verificar se o valor fiscal do imdvel é maior do que o valor do ne-
gocio juridico, para fins de calculo dos emolumentos.

63

Se a escritura foi lavrada em ano anterior ao que apresentada a
registro, para fins de atualizagdo do valor fiscal e fixacdo da base
de calculo dos emolumentos, deve ser exigida a apresentacao de:
O IPTU do ano em curso, se o imével for urbano.

Nota: Verificar se a legislagdo estadual e/ou municipal estabele-
cem outros parametros para fixagdo da base dos emolumentos.

27
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IMOVEL EM CONDOMINIO EDILICIO

64

Em caso de venda de frac¢do ideal vinculada a unidade auténoma
(Lei n® 4.591/1964), a incorporagao imobilidria foi devidamente
registrada?

65

Em caso de venda da unidade pronta, o habite-se do edificio ou da
unidade ja foi averbado na matricula e o condominio ja se en-
contra devidamente instituido e especificado?

66

Se o prédio foi edificado por um grupo de pessoas, todas compa-
recem alienando a unidade?

67

Em caso NEGATIVO, se NAO sdo todos os condominos que
estao alienando a unidade, verificar se além da averbagdo do ha-
bite-se, institui¢ao e especificagdo do condominio foi também re-
gistrada a atribui¢do de unidades, na qual aquela que esta sendo
vendida foi atribuida exclusivamente ao(s) vendedor(es).

IMOVEL EM CONDOMINIO ORDINARIO

68

Se a alienagédo for feita por um ou mais condomino(s), a fragdo
vendida ¢ igual ou inferior a que ele(s) possui(em) no condomi-
nio?

Nota: Observar se a venda de fragdo ideal ndo configura parcela-
mento irregular do solo.

69

Se foi vendida parte certa e determinada do imével por um ou al-
guns dos condéminos, os demais (e seus conjuges) comparece-
ram no ato anuindo?

70

Caso a venda seja de parte certa e delimitada,
U Se o imovel é urbano, foi apresentada planta aprovada do par-
celamento do imovel?
O Se o imovel é rural, a Fragao Minima de Parcelamento (FMP)
foi obedecida?

7

—_

IFoi descrito na escritura o remanescente do imével, informando o
percentual que cada condomino passou a ter nesse remanescente?

72

O titulo faz men¢@o a compromisso de compra e venda anterior?

U Se faz, o compromisso de compra e venda encontra-se regis-
trado?

U Se nio esta registrado, as normas da Corregedoria ou as deci-

soes estaduais exigem o prévio registro do contrato de com-

promisso?
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73

Havendo compromisso, a qualificacdo do adquirente na escri-
tura definitiva de compra e venda é a mesma que ele possuia
quando do contrato de promessa de compra ¢ venda?

74

Ha necessidade de averbag@o para insercdo ou alteragdo de
dados pessoais (RG, CPF, alteracao de nome, de estado civil, de
regime de casamento etc.)?

75

Hé necessidade de outorga uxdria? Ela consta da escritura?

76

O conjuge ¢ o mesmo da época do compromisso?

77

Foram recolhidos os impostos de transmissdo pela cessdo de
direitos de acordo com a legislagdo municipal?

78

Ha na escritura a informacao de que o bem imoével foi adquirido
mediante a doagao de dinheiro feita por outra pessoa? (nor-
malmente pais ou avos)

79

Nesse caso, além do ITBI referente a compra e venda, foi re-
colhido o ITCMD sobre a doagdo do dinheiro?

80

Havendo doagdo do numerario, a jurisprudéncia ¢ a doutrina
aceitam que o doador imponha clausulas restritivas. Elas foram
impostas?

81

Foi instituido usufruto a favor do doador do dinheiro?

82

Ha na escritura informagdo de que o bem imovel foi adquirido
de forma bipartida, ou seja, uma pessoa adquirindo a nua-pro-
priedade e outra adquirindo o usufruto?

83

Se o usufruto foi adquirido onerosamente, foi pago o ITBI sobre
toda a transagdo na forma como exige a legislagdo municipal?

84

Se o usufruto foi adquirido gratuitamente, foi recolhido o
ITCMD sobre toda a instituigdo na forma como exige a legis-
lagdo estadual?

85

O vendedor ¢é proprietario pleno?

Nota: Se o imovel ja se encontra gravado com usufruto, ndo se
admite que o usufrutudrio atual venda o usufruto para o futuro
usufrutuario. Nesse caso, ele tera de renunciar a favor do nu-
proprietario, que, assim, podera alienar o imovel de forma bi-
partida.

29
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Anotagoes:

Atencio: esta planilha ndo esgota todos os requisitos para a qualificagdo que
possam surgir na analise do caso concreto.

Nota 1: verificar nas normas da corregedoria estadual se existem outras
exigéncias para o registro do titulo em exame.

Nota 2: fazer um resumo, indicando as pendéncias encontradas no titulo,
de acordo com as respostas desta planilha.
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PARTE 3

MODELOS

Modelo 1: DEMARCACAO DE TERRENO DE MARINHA

R. X/xx.xxx — Protocolo n. xxxxxxx, de xx/xx/xxxx — DEMARCACAO DE
TERRENO DE MARINHA. Nos termos do requerimento assinado pelo procurador
da Fazenda Nacional, instruido com Certidao de Inteiro Teor do Termo de Demarcagao
e Discriminagao de terreno de marinha, mapa detalhado, memorial circunstanciado do
mapa e demais documentos aqui arquivados, nos termos do Decreto-Lei n° 9.760/1946
e demais legislacdo, foram realizadas a demarcagdo, a discriminagdo e a
incorporagdo ao Patrimonio da Unido, da area descrita e caracterizada nesta matricula,
como terreno de marinha. Em ..../...../...... Dou fé. O oficial.

Modelo 2: DESMEMBRAMENTO DE TERRENO DE MARINHA

AV. X/xx.xxx — Protocolo n. xxxxxxx, de xx/xx/xxxx - DESMEMBRAMENTO
De acordo com requerimento, acompanhado de certiddo de desmembramento,
memorial descritivo e planta, o imovel objeto desta matricula foi desmembrado,
passando ap6s o desmembramento a constituir os lotes X, Y, Z, com a mesma
numeragao predial, e as seguintes caracteristicas: Lote “X” —RIPn?...... e (se houver)
Inscri¢ao Municipal n?....... (descrigdo completa); Lote “Y” —RIPn?...... e (se houver)

Inscricdo Municipal n® ...... (descri¢ao completa); Lote “Z” —RIPn®...... e (se houver)
Inscricdo Municipal n? ...... (descri¢ao completa). Em ..../...../...... Dou fé. O oficial.

Modelo 3:
ENCERRAMENTO DE MATRICULA
AV. X/xx.xxx — Protocolo n.
XXXXXXX, de XX/XX/XXXX —
ENCERRAMENTO DE
MATRICULA. Em virtude do
desmembramento de que trata o AV. X
desta matricula, foram abertas as
matriculas nimeros tal, tal e tal, para os
lotes X, Y e Z, ficando encerrada a
presente matricula. Em ..../...../...... Dou
fé. O oficial.

Modelo 4:
ABERTURA DE MATRICULA
AV. X/xx.xxx — Protocolo n®
XXXXXXX, de  XX/XX/XXXX —
ABERTURA DE MATRICULA.
Foi aberta a matricula nimero tal
para o lote X, descrito na AV
anterior. Em ..../..../...... Dou fé. O
oficial.

31
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Modelo 5: CONTRATO DE ENFITEUSE (VENDA DO DOMINIO UTIL)

R. X/xx.xxx — Protocolo n¢ xxxxxxx, de xx/xx/xxxx — CONTRATO DE
AFORAMENTO - Adquirente: FULANO DE TAL, brasileiro(a), profissao,
identidade n® ...... , CPE n® ....... , estado civil (se casado(a), mencionar o nome do
conjuge, a data e o regime do casamento) e endereco completo. Transmitente: A
UNIAO. Titulo: Contrato de aforamento (ou: enfitéutico) lavrado pela SPU em
.../...].... e devidamente assinado por seu diretor, Fulano de Tal. Preco: RS....... pago a
vista (ou: sendo RS$...... pago como sinal e principio de pagamento e o restante em ....
prestagdes mensais e consecutivas, devidamente atualizadas. Objeto: O dominio util
do imovel descrito e caracterizado na presente matricula. Obs.: Foi apresentada a
Guian®....., paga no valor de RS......, referente ao imposto de transmissao inter vivos.
Em ..../..../..... Dou fé. O oficial.

Modelo 6: CONTRATO DE ENFITEUSE (DOMINIO UTIL) E VENDA DE
BENFEITORIAS

R. X/xx.xxx — Protocolo n? xxxxxxx, de xx/xx/xxxx — AFORAMENTO E
VENDA DE BENFEITORIAS — Adquirente: FULANO DE TAL, brasileiro(a),
profissdo, identidade n? ...... , CPF n¢ ....... , estado civil (se casado(a), mencionar o
nome do conjuge, a data e o regime do casamento) e endereco completo.
Transmitente: A UNIAO. Titulo: Contrato de aforamento (ou: enfitéutico) lavrado
pela SPU em .../.../.... e devidamente assinado por seu diretor, Fulano de Tal. Preco:
RS....... pago a vista (ou: sendo R$...... pago como sinal e principio de pagamento e o
restante em .... prestagdes mensais e consecutivas, devidamente atualizadas. Objeto:
O dominio util do terreno ¢ a venda das benfeitorias descritos na presente matricula.

Obs.: Foi apresentada a Guia n® ....., paga no valor de RS..., referente ao imposto
de transmissao inter vivos. Em ..../..../...... Dou fé. O oficial.

Modelo 7: TRANSFERENCIA DA ENFITEUSE (VENDA, PERMUTA,
DOACAO, DACAO)

R. X/xx.xxx — Protocolo n¢ xxxxxxx, de xx/xx/xxxx — COMPRA E VENDA
Adquirente: FULANO DE TAL, brasileiro(a), profissao, identidade n® ...... , CPF n®
....... , estado civil (se casado(a), mencionar o nome do conjuge, a data e o regime do
casamento) e enderego completo. Transmitente: BELTRANO (o enfiteuta). Titulo:
Escritura de Compra e Venda lavrada as fls. ..., do Livro n? ...., Aton? ...., em ...., no
Cartorio ...... Preco: RS....... pago a vista. Objeto: O dominio util do terreno (e, se for
0 caso, a venda das benfeitorias descritas na presente matricula).

Obs.: Foi apresentada a Guia n® ....., paga no valor de R$..., referente ao imposto
de transmissao inter vivos. Em ..../..../...... Dou fé. O oficial.
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Modelo 8: LOTEAMENTO

R. X-xx.xxx — Protocolo n® xxx.xxx de xx/xx/20xx — LOTEAMENTO — De
acordo requerimento firmado em ...., acompanhado do Memorial de Loteamento e
Plantas assinada pelo Eng. ...... — CREA-... n? ....., devidamente aprovadas pela
prefeitura municipal, Processo n? ....... , bem como da Licenca Ambiental n® .....,
expedida por ....., em ....... , devidamente assinada por ....., aqui arquivados, foi
aprovado o parcelamento do imével objeto desta matricula através de Loteamento,
denominado ....... , constituido de ..... Quadras, assim constituidas: Quadra “A”,
constituida de .... lotes, com as seguintes caracteristicas: Lote 01 — medindo ... metros
de frente e fundo e .... pelas laterais direita e esquerda, formando a area de ... m?; Lote
02 — medindo ... metros de frente ¢ fundo e .... pelas laterais direita e esquerda,
formando a area de ... m?; etc.; Quadra “B”, constituida de .... lotes, com as seguintes
caracteristicas etc. Quadra “C” etc. Em ..../..../...... Dou fé. O oficial.

Modelo 9: Modelo 10:
ENCERRAMENTO DE MATRICULA ABERTURA DE MATRICULA
AV. X/xx.xxx — Protocolo n. AV. X/xx.xxx — Protocolo n®
XXXXXXX, de XX/XX/XXXX = XXXXXXX, de  XX/XX/XXXX «—
ENCERRAMENTO DE ABERTURA DE MATRICULA.
MATRICULA. Em virtude do Foi aberta a matricula nimero tal
LOTEAMENTO de que trata o R. X 2% para o lote X, da Quadra “Y”. Em
desta matricula, foram abertas as o e e Dou fé. O oficial.

matriculas nimeros tal, tal e tal, para os
lotes 01, 02, 03, .... da Quadra “A”; as
matriculas tal, tal e tal para os lotes 01,
02, 03, ... da Quadra “B”; etc. ficando
encerrada a presente matricula. Em
S S Dou fé. O oficial.

Modelo 11: CONSTRUCAO
AV. X/xx.xxx — Protocolo n® xxxxxxx, de xx/xx/xxxx — CONSTRUCAO

De acordo com requerimento de ....., acompanhado de Carta de Habite-se n®
...... , expedida pela prefeitura municipal desta cidade, devidamente assinada por .....,
foi construido no imovel objeto desta matricula um prédio (comercial ou residencial,
conforme o caso), com a area total construida de ...... m?, com numeragdo predial
consistente em ...... (mencionar o enderego constante da carta de habite-se), com as
seguintes caracteristicas (mencionar as caracteristicas constantes da carta de habite-
se). Obs.: Foi apresentada a CND do INSS n° ...., expedida em ...., valida por 06 (seis)
meses. Em ..../...../...... Dou fé. O oficial.
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Modelo 12: INSTITUICAO DE CONDOMINIO (HAVENDO CONSTRUCAO
AVERBADA)

R. X-xx.xxx — Protocolo n® xxx.xxx de xx/xx/20xx — INSTITUICAO DE
CONDOMINIO. De acordo com Escritura Publica de institui¢do de condominio
lavrada as fls. ...., Aton® ...., Livron® ...... , €m ...... , no Cartorio do .... Oficio de Notas
de....... , 0(s) proprietario(s) instituiram um condominio de unidades autonomas para o
prédio de que trata a averbagdo n® ..... desta matricula, denominado Condominio ......,
com a mesma numeracao predial, cujas unidades autonomas possuem as seguintes
caracteristicas: Casa n® 01 (ou Apartamento, ou Loja, conforme o caso) — RIP n° ....
Inscricao Municipal n° ....; Casa n® 02 (ou Apartamento, ou Loja, conforme o caso) —

RIP n® .... — Inscri¢do Municipal n° ....; etc. etc. Em ..../..../...... Dou fé. O oficial.

Modelo 13: Modelo 14:

ENCERRAMENTO DE MATRICULA ABERTURA DE MATRICULA
AV. X/xx.xxx — Protocolo n® AV. X/xx.xxx — Protocolo n®

XXXXXXX, de XX/XX/XXXX = XXXXXXX, de  XX/XX/XXXX —

ENCERRAMENTO DE ABERTURA DE MATRICULA.

Foi aberta a matricula nimero tal

MATRICULA. Em virtude da
INSTITUICAO DO CONDOMINIO de 24
que trata o R. X desta matricula, foram
abertas as matriculas nimeros tal, tal e

tal, para as unidades autonomas 01, 02,

03, etc. ficando encerrada a presente
matricula. Em ..../..../...... Dou fé. O
oficial.

para a unidade autonoman® ...... Em
weideid...... Dou fé. O oficial.

Modelo 15: INSTITUICAO DE CONDOMINIO (SEM CONSTRUCAO AVER-
BADA)

R. X-xx.xxx — Protocolo n® xxx.xxx de xx/xx/20xx — INSTITUICAO DE
CONDOMINIO. De acordo com Escritura Publica de institui¢io de condominio
lavrada as fls. ...., Aton®...., Livron® ...... ,€em...... , no Cartorio do .... Oficio de Notas
de ....... , acompanhada de Projeto de Construgdo assinado pelo Arq. FULANO DE
TAL, devidamente aprovado na prefeitura municipal desta cidade — Processon® ........ ;
Licenga Ambiental n® ...... , expedida por ....., em ........ , assinada por .....; Licenca de
Construc@o n° ....., expedida por ....., em ....., assinada por ....., ¢ Memorial Descritivo
devidamente assinado pelo arquiteto antes mencionado, o(s) proprietario(s) instituiu
(instituiram) um condominio de unidades autonomas para um prédio a ser construido
sobre o terreno objeto desta matricula, que sera denominado Condominio ......, cujas
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unidades autonomas terdo as seguintes caracteristicas: Casa n® 01 (ou Apartamento,
ou Loja, conforme o caso) — area construida de ......m%, sendo .....m? de area privativa
(incluindo jardim e quintal, tratando-se de casa); .....m*> de area comum, e respectiva
fracdo ideal do terreno e demais coisas comuns de .......... ; Casan® 01 (ou Apartamento,
ou Loja, conforme o caso) — area construida de ......m%, sendo .....m? de area privativa
(incluindo jardim e quintal, tratando-se de casa); .....m*> de area comum, e respectiva
fragao ideal do terreno e demais coisas comuns de .......... ;etc. Em..../..../...... Dou fé.
O oficial.

Modelo 16: INCORPORACAO IMOBILIARIA

R. X-xX.xxx — Protocolo n® xxx.xxx de xx/xx/20xx — INCORPORACAO
IMOBILIARIA. De acordo com requerimento de ......, acompanhado do Memorial
de Incorporacdo apresentado nos termos do art. 32 da Lei n® 4.591/1964, fica
registrada uma incorporacgdo imobiliaria sobre o imovel objeto desta escritura para
constru¢do de um empreendimento contendo ..... unidades autonomas, com a area
total de ...... , mediante o regime de prego global, com as seguintes caracteristicas:
(descrever o empreendimento). Em ..../..../...... Dou fé. O oficial.

Modelo 17: REMISSAO DE AFORAMENTO

AV.X-XX.XXX — Protocolo n® xxx.xxx de xx/xx/20xx — REMISSAO DE
AFORAMENTO - De acordo com Certificado de Remissao (ou: Termo de
Remissao) firmado pelo proprietario (senhorio), em ../../...., foi remido o aforamento
de que trata o R. “X” (Modelo 5), pelo preco de RS......, pago a vista, consolidando-
se na pessoa do enfiteuta o dominio 1til e direto (propriedade plena) do imovel objeto
desta matricula.

Obs.: Foi apresentada a Guia n® ....., paga no valor de R$..., referente ao imposto
de transmissdo do dominio direto (ou: Declaragdo de ndo incidéncia do imposto de
transmiss@o do dominio direto. Em ..../..../...... Dou fé. O oficial.
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PARTE 4
REFERENCIA LEGISLATIVA

JURISPRUDENCIA

ADI n® 4.264/PE.

LEGISLACAO CITADA
ADCT, da Constitui¢ao Federal de 1988: art. 49, § 3°.
Cédigo Civil de 1916: arts. 678 a 694.

Codigo Civil de 2002: arts. 108, 1.225, 1.227, 1.331 a 1.358, 1.473, 111, 2.038,
caput, e § 2°.

Constituicao Federal de 1988: art. 156, II.

Decreto-Lei n2 9.760, de 5 de setembro de 1946: arts. 22, 32, 92, 10 a 14, art. 26, § 32,
100, “a”, 103, II1, 109, 110, § 1°, 122 a 124, 205.

Decreto n® 93.240/1986: art. 3°.

Decreto n® 24.643/1934: art. 13.

Decreto-Lei n® 2.398, de 21 de dezembro de 1987: art. 3°-A, § 69, art. 3°.
Lein®9.636, de 15 de maio de 1998: arts. 19, 22, 39, 14, 15, § 1°.

Lei n® 6.015/1973: art. 176, § 1, L, II, nimero 3, b; 198, 222, 223, 225, § 2°.
Lei n® 7.433/1985: art. 2°.

Lei n¢ 11.481/2007: art. 5°.
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Lei Or¢amentaria, de 15 de novembro de 1831: art. 51, § 14.

Lei n®5.972, de 11 de dezembro de 1973: art. 2°, Paragrafo unico, I e II; 3.
Lei n® 6.383/1976: art. 12,1V, V.
Lein® 6.766/1979.

Lei n® 9.514/1997: art. 22, § 1°, L.

Decreto-lei n¢ 9.760, de 5 de setembro de 1946

Art. 2° Sao terrenos de marinha, em uma profundidade de 33 (trinta ¢ trés) me-
tros, medidos horizontalmente, para a parte da terra, da posicdo da linha do prea-
mar-médio de 1831:

a) os situados no continente, na costa maritima e nas margens dos rios e la-
goas, até onde se faga sentir a influéncia das marés;

b) os que contornam as ilhas situadas em zona onde se faga sentir a influéncia
das marés.

Paragrafo tinico. Para os efeitos déste artigo a influéncia das marés é caracte-
rizada pela oscilagdo periddica de 5 (cinco) centimetros pelo menos, do nivel das
aguas, que ocorra em qualquer época do ano.

Art. 3° Sdo terrenos acrescidos de marinha os que se tiverem formado, natural
ou artificialmente, para o lado do mar ou dos rios e lagoas, em seguimento aos ter-
renos de marinha.

(..) ’

Art. 9° E da competéncia do Servigo do Patriménio da Unido (S.P.U.) a deter-
minag¢do da posicdo das linhas do preamar médio do ano de 1831 e da média das
enchentes ordinarias.

Art. 10. A determinagdo sera feita a vista de documentos e plantas de autenti-
cidade irrecusavel, relativos aquele ano, ou, quando ndo obtidos, a época que do
mesmo se aproxime.

Art. 11. Para a realizagdo da demarcagdo, a SPU convidaréd os interessados,
por edital, para que no prazo de 60 (sessenta) dias oferecam a estudo plantas,

37



38

documentos e outros esclarecimentos concernentes aos terrenos compreendidos no
trecho demarcando.

Art. 12. O edital sera afixado na reparticdo arrecadadora da Fazenda Nacional
na localidade, e publicado por 3 (trés) vezes, com intervalos ndo superiores a 10
(dez) dias, no Diario Oficial, se se tratar de terrenos situados no Distrito Federal,
ou na folha que nos Estados ou Territérios lhes publicar o expediente.

Paragrafo tnico. Além do disposto no caput deste artigo, o edital devera ser
publicado, pelo menos 1 (uma) vez, em jornal de grande circulagdo local.

Art. 13. De posse désses e outros documentos, que se esforcard por obter, e
apos a realizagdo dos trabalhos topograficos que se fizerem necessarios, o Chefe do
orgdo local do S. P. U. determinara a posicdo da linha em despacho de que, por
edital com o prazo de 10 (dez) dias, dara ciéncia aos interessados para ofereci-
mento de quaisquer impugnagdes.

Paragrafo tinico. Tomando conhecimento das impugnag¢des porventura apre-
sentadas, a autoridade a que se refere €ste artigo reexaminara o assunto, e, se con-
firmar a sua decisdo, recorrerd ex-officio para o Diretor do S. P. U., sem prejuizo
do recurso da parte interessada.

Art. 14. Da decisao proferida pelo Diretor do S. P. U. sera dado conhecimento
aos interessados, que, no prazo improrrogavel de 20 (vinte) dias contados de sua
ciéncia. poderao interpor recurso

(...)

Art. 26. Em seguida o engenheiro ou agrimensor acompanhado de tantos auxi-
liares quantos necessarios, procedera aos trabalhos geodésicos e topograficos de
levantamento da planta geral das terras, sua situagdo quanto a divisdo administra-
tiva e judiciaria do Estado, Distrito ou Territdrio, sua discrimina¢do, medigdo e de-
marcacao, separando as da Fazenda Nacional das dos particulares.

§ 1° O levantamento técnico se fard com instrumentos de precisdo, orientada a
planta segundo o meridiano do lugar e determinada e declinagdo da agulha mag-
nética.

§ 2° A planta deve ser tdo minuciosa quanto possivel, assinalando as correntes
de agua com seu valor mecanico, e conformagao orografica aproximativa dos ter-
renos, as construcdes existentes, os quinhdes de cada um, com as respectivas areas
e situa¢do na divisdo administrativa e judiciaria do Estado, Distrito ou Territério,
valos, cercas, muros, tapumes, limites ou marcos divisorios, vias de comunicagao
e por meio de convengdes, as culturas, campos, matas, capoeiras, cerrados, caatin-
gas ¢ brejos.
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§ 3° A planta sera acompanhada de relatorio que descrevera circunstanciada-
mente as indicagdes daquela, as propriedades culturais, mineraldgicas, pastoris e in-
dustriais do solo a qualidade e quantidade das varias dreas de vegetagdo diversa, a
distancia dos povoados, pontos de embarque e vias de comunicagao.

§ 4° Os peritos nomeados ¢ as partes que quiserem poderdo acompanhar os tra-
balhos topograficos.

§ 5° Se durante éstes surgirem dividas que interrompam ou embaracem as ope-
ragdes, o engenheiro ou agrimensor as submetera ao Chefe do 6rgdo local do S. P.
U. para que as resolva com a parte interessada, ouvindo os peritos e testemunhas,
se preciso.

(...)

Art. 100. A aplicacdo do regime de aforamento a terras da Unido, quando au-
torizada na forma déste Decreto-lei, compete ao S. P. U., sujeita, porém, a prévia
audiéncia:

a) dos Ministérios da Guerra, por intermédio dos Comandos das Regides Mi-
litares; da Marinha, por intermédio das Capitanias dos Portos; da Aeronautica, por
intermédio dos Comandos das Zonas Aéreas, quando se tratar de terrenos situados
dentro da faixa de fronteiras, da faixa de 100 (cem) metros ao longo da costa ma-
ritima ou de uma circunferéncia de 1.320 (mil trezentos e vinte) metros de raio em
torno das fortificagOes e estabelecimentos militares;

(-..)

Art. 103. O aforamento extinguir-se-a:

I — por inadimplemento de clausula contratual;

II — por acordo entre as partes;

IIT — pela remissdo do foro, nas zonas onde ndo mais subsistam os motivos
determinantes da aplicagdo do regime enfitéutico;

IV — pelo abandono do imdvel, caracterizado pela ocupagdo, por mais de 5
(cinco) anos, sem contestacao, de assentamentos informais de baixa renda, retor-
nando o dominio 1util a Unido; ou

V — por interesse publico, mediante prévia indenizagao.

(...)

Art. 109. Aprovada a concessdo, lavrar-se-a em livro proprio do SPU o contrato
enfitéutico de que constardo as condigdes estabelecidas e as caracteristicas do ter-
reno aforado.

Art. 110. Expirado o prazo de que trata o art. 104 e nao havendo interesse do
servigo publico na manutengdo do imdvel no dominio pleno da Unido, a SPU
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promovera a venda do dominio util dos terrenos sem posse, ou daqueles que se en-
contrem na posse de quem ndo tenha atendido a notificag@o a que se refere o mesmo
artigo ou de quem, tendo requerido, ndo tenha preenchido as condi¢des necessarias
para obter a concessdo do aforamento.

(..)

Art. 122. Autorizada, na forma do disposto no art. 103, a remissao do afora-
mento dos terrenos compreendidos em determinada zona, o SPU notificara os fo-
reiros, na forma do paragrafo unico do art. 104, da autorizacdo concedida.

Pardgrafo tinico. Cabe ao Diretor do SPU decidir sobre os pedidos de re-
missdo, que lhe deverdo ser dirigidos por intermédio do 6rgao local do mesmo
Servigo.

Art. 123. A remicgao do aforamento sera feita pela importancia correspondente
a 17% (dezessete por cento) do valor do dominio pleno do terreno.

Art. 124. Efetuado o resgate, o 6rgdo local do SPU expedira certificado de re-
missdo, para averbagao no Registro de Imoveis.

(...)

Art. 205. A pessoa estrangeira, fisica ou juridica, ndo serdo alienadas, conce-
didos ou transferidos imoveis da Unido situados nas zonas de que trata a letra a do
art. 100, exceto se houver autorizacdo do Presidente da Republica.

§ 1° Fica dispensada a autorizagao quando se tratar de unidade autonoma de
condominios, regulados pela Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, desde que
o imdvel esteja situado em zona urbana, e as fragdes ideais pretendidas, em seu
conjunto, ndo ultrapassem 1/3 (um terco) de sua area total.

§ 2° A competéncia prevista neste artigo podera ser delegada ao Ministro da Fa-
zenda, vedada a subdelegagdo.

Lei n° 7.433/1985
Art 2° Ficam dispensados, na escritura publica de imdveis urbanos, sua
descri¢do e caracterizagdo, desde que constem, estes elementos, da certidao do Car-
torio do Registro de Imoveis.
§ 1° Na hipotese prevista neste artigo, o instrumento consignara exclusi-
vamente o nimero do registro ou matricula no Registro de Imdveis, sua completa
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localizagdo, logradouro, niimero, bairro, cidade, Estado e os documentos e certidoes
constantes do § 2° do art. 1° desta mesma Lei.

§ 2° Para os fins do disposto no paragrafo tnico do art. 4° da Lei n® 4.591,
de 16 de dezembro de 1964, modificada pela Lein® 7.182, de 27 de margo de 1984,
considerar-se-a prova de quitagdo a declaragdo feita pelo alienante ou seu procu-
rador, sob as penas da Lei, a ser expressamente consignada nos instrumentos de
alienagdo ou de transferéncia de direitos.

Decreto n° 93.240/1986
Art 3° Na escritura publica relativa a imdvel urbano cuja descrigdo e ca-
racterizag@o conste da certiddo do Registro de Imoveis, o instrumento podera con-
signar, a critério do Tabelido, exclusivamente o numero do registro ou matricula no
Registro de Imoveis, sua completa localizagdo, logradouro, nimero, bairro, cidade,
Estado e os documentos e certiddes mencionados nos incisos II, III, IV e V, do ar-
tigo 1°.

Decreto n° 24.643/1934

Art. 13. Constituem terrenos de marinha todos os que, banhados pelas aguas do
mar ou dos rio navegaveis,. Vao até 33 metros para a parte da terra, contados desde
o ponto a que chega o preamar médio.

Este ponto refere-se ao estado do lugar no tempo da execugdo do art. 51, § 14,
da lei de 15/11/1831.

Decreto n°® 2.398, de 21 de dezembro de 1987
Art. 3° Dependera do prévio recolhimento do laudémio, em quantia
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correspondente a 5% (cinco por cento) do valor atualizado do dominio pleno e das
benfeitorias, a transferéncia onerosa, entre vivos, do dominio util de terreno da
Unido ou de direitos sobre benfeitorias neles construidas, bem assim a cessao de di-
reito a eles relativos

1° As transferéncias parciais de aforamento ficardo sujeitas a novo foro para a
parte desmembrada.

§ 22 Os Cartorios de Notas ¢ Registro de Imoveis, sob pena de responsabilidade
dos seus respectivos titulares, ndo lavrardo nem registrardo escrituras relativas a
bens imoveis de propriedade da Unido, ou que contenham, ainda que parcialmente,
area de seu dominio:

I — sem certidao da Secretaria do Patrimonio da Unido - SPU que declare:

a) ter o interessado recolhido o laudémio devido, nas transferéncias onerosas
entre vivos;

b) estar o transmitente em dia com as demais obrigagdes junto ao Patrimonio
da Uniao; e

¢) estar autorizada a transferéncia do imovel, em virtude de ndo se encontrar em
area de interesse do servigo publico;

II — sem a observancia das normas estabelecidas em regulamento.

§ 32 A SPU procedera ao calculo do valor do laudémio, mediante solicitagdo do
interessado.

§ 4° Concluida a transmissao, o adquirente devera requerer ao 6rgao local da
SPU, no prazo maximo de sessenta dias, que providencie a transferéncia dos re-
gistros cadastrais para o seu nome, observando-se, no caso de imovel aforado, o
disposto no art. 116 do Decreto-Lei n° 9.760, de 1946.

§ 5° A ndo-observancia do prazo estipulado no § 4° sujeitara o adquirente a
multa de 0,05% (cinco centésimos por cento), por més ou fragdo, sobre o valor do
terreno e benfeitorias nele existentes.

§ 6° E vedado o loteamento ou o desmembramento de areas objeto de ocupa-
¢do sem preferéncia ao aforamento, nos termos dos arts. 105 e 215 do Decreto-
Lei n® 9.760, de 1946, exceto quando:

a) realizado pela propria Unido, em razdo do interesse publico;

b) solicitado pelo proprio ocupante, comprovada a existéncia de benfeitoria su-
ficiente para caracterizar, nos termos da legislacdo vigente, o aproveitamento efe-
tivo e independente da parcela a ser desmembrada.

Art. 3°-A Os cartorios deverdo informar as operagdes imobiliarias anotadas,
averbadas, lavradas, matriculadas ou registradas nos Cartérios de Notas ou de
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Registro de Imoveis, Titulos e Documentos que envolvam terrenos da Unido sob
sua responsabilidade, mediante a apresentacdo de Declarag@o sobre Operagdes Imo-
bilidrias em Terrenos da Unido - DOITU em meio magnético, nos termos estabe-
lecidos pela Secretaria do Patrimonio da Unido.

§ 1° A cada operacdo imobiliaria correspondera uma DOITU, que devera ser
apresentada até o ultimo dia util do més subseqiiente ao da anotagdo, averbacao, la-
vratura, matricula ou registro da respectiva operagéao, sujeitando-se o responsavel,
no caso de falta de apresentacdo ou apresentacdo da declaragdo apos o prazo fi-
xado, a multa de 0,1% (zero virgula um por cento) ao més-calendario ou fracao,
sobre o valor da operagdo, limitada a 1% (um por cento), observado o disposto no
inciso III do § 2° deste artigo.

§ 2° A multa de que trata o § 1° deste artigo:

I — terd como termo inicial o dia seguinte ao término do prazo originalmente fi-
xado para a entrega da declaragdo e como termo final a data da efetiva entrega ou,
no caso de ndo-apresentacao, da lavratura do auto de infragao;

II — sera reduzida:

a) a metade, caso a declaragdo seja apresentada antes de qualquer procedimento
de oficio;

b) a 75% (setenta e cinco por cento), caso a declaracdo seja apresentada no
prazo fixado em intimagao;

III — sera de, no minimo, R$ 20,00 (vinte reais).

§ 32 O responsavel que apresentar DOITU com incorre¢des ou omissdes sera
intimado a apresentar declaragdo retificadora, no prazo estabelecido pela Secreta-
ria do Patrimonio da Unido, e sujeitar-se-a a multa de R$ 50,00 (cinqiienta reais)
por informacgdo inexata, incompleta ou omitida, que sera reduzida em 50% (cin-
qiienta por cento) caso a retificadora seja apresentada no prazo fixado.

Lei n® 9.636, de 15 de maio de 1998

(14,15, § 1°)

Art. 1° E o Poder Executivo autorizado, por intermédio da Secretaria do Patri-
monio da Unido do Ministério do Planejamento, Orgamento e Gestdo, a executar
acgoes de identificagdo, demarcagdo, cadastramento, registro e fiscalizagcdo dos bens
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imoveis da Unido, bem como a regularizacdo das ocupacdes nesses imoveis, in-
clusive de assentamentos informais de baixa renda, podendo, para tanto, firmar
convénios com os Estados, Distrito Federal e Municipios em cujos territorios se
localizem e, observados os procedimentos licitatérios previstos em lei, celebrar
contratos com a iniciativa privada. (Redacao dada pela Lei n° 11.481, de 2007)

Art. 2° Concluido, na forma da legislacdo vigente, o processo de identificagdo
e demarcagdo das terras de dominio da Unido, a SPU lavrara, em livro préprio,
com forga de escritura publica, o termo competente, incorporando a area ao patri-
monio da Unido.

Pardgrafo tinico. O termo a que se refere este artigo, mediante certiddo de in-
teiro teor, acompanhado de plantas e outros documentos técnicos que permitam a
correta caracterizagdo do imovel, sera registrado no Cartorio de Registro de Imo-
veis competente.

Art. 32 A regularizacdo dos imoveis de que trata esta Lei, junto aos 6rgdos mu-
nicipais e aos Cartérios de Registro de Imdveis, sera promovida pela SPU e pela
Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional - PGFN, com o concurso, sempre que ne-
cessario, da Caixa Economica Federal - CEF.

Paragrafo tinico. Os 6rgdos publicos federais, estaduais e municipais e os Car-
torios de Registro de Imoveis dardo preferéncia ao atendimento dos servigos de re-
gularizag@o de que trata este artigo.

(..)

Art. 14. O dominio util, quando adquirido mediante o exercicio da preferéncia
de que tratam os arts. 13 e 17, § 32, podera ser pago:

I — a vista, no ato da assinatura do contrato de aforamento;

Il — a prazo, mediante pagamento, no ato da assinatura do contrato de afora-
mento, de entrada minima de 10% (dez por cento) do prego, a titulo de sinal e prin-
cipio de pagamento, e do saldo em até cento e vinte prestacdes mensais e
consecutivas, devidamente atualizadas, observando-se, neste caso, que o término do
parcelamento ndo podera ultrapassar a data em que o adquirente completar oitenta
anos de idade.

Pardgrafo unico. As vendas a prazo serdo formalizadas mediante contrato de
compra e venda em que estardo previstas, entre outras, as condi¢des de que trata o
art. 27.

Art. 15. A SPU promovera, mediante licitacdo, o aforamento dos terrenos de
dominio da Unido, situados em zonas sujeitas ao regime enfitéutico, que estiverem
vagos ou ocupados ha até um ano em 15 de fevereiro de 1997, bem assim
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daqueles cujos ocupantes nao tenham exercido a preferéncia ou a opgdo de que tra-
tam os arts. 13 e 17 desta Lei e o inciso I do art. 5° do Decreto-Lei n° 2.398, de
1987. Decreto n® 3.725, de 10.1.2001.

§ 1° O dominio pleno das benfeitorias incorporadas ao imovel, independente-
mente de quem as tenha realizado, sera também objeto de alienagdo.
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