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Apresentacéo

Este material foi elaborado a partir do Guia de Loteamentos e Desmembramentos do Cartorio Marcio
Gonzalez e dos artigos 1527 a 1563 do Codigo de Normas dos Servigos Notariais e de Registro do
Estado de Pernambuco (CN-PE), com o objetivo de consolidar, em forma de checklist operacional, todos os
documentos e providéncias exigidos para o registro de loteamentos e desmembramentos urbanos no Cartério
de Registro de Iméveis de Sirinhaém/PE.

Especial destaque foi dado a duas exigéncias consideradas criticas pelo Codigo de Normas e cuja auséncia
impede o registro:

LICENCA AMBIENTAL — art. 1553 do CN-PE
“Para o registro dos loteamentos e desmembramentos, o oficial exigira prova de licenca de instalagcdo por parte do
6rgdo competente.” Em Pernambuco, o 6rgdo competente é a CPRH (Agéncia Estadual de Meio Ambiente).

ANUENCIA DA SPU — art. 1530, IV, “e” e VIl do CN-PE
Quando o imével a ser loteado for terreno de Marinha, exigem-se DOIS documentos da Unido: (a) certiddo da
Secretaria do Patriménio da Unié&o [inc. IV, “e”]; e (b) aprovacao da Geréncia do Patriménio da Unié&o [inc. VIII].

Como utilizar este checklist

Cada documento ou providéncia exigido aparece em caixa numerada, acompanhada da base legal e de
observacfes operacionais do Oficial Registrador. Use as caixas de verificagéo (m) ao lado para marcar o que
ja foi apresentado e o que falta. Ao final, ha checklists-resumo em uma Unica pagina para os trés cenarios
mais comuns: loteamento urbano, loteamento em terreno de Marinha e desmembramento.

Convencgdes graficas utilizadas:

m Item a verificar / documento exigido

m BASE LEGAL — citacao direta da lei ou do Codigo de Normas

mm ATENCAO — alertas préaticos e armadilhas comuns

m EXEMPLO PRATICO — situacg&o contextualizada em Sirinhaém-PE
m EXIGENCIA CRITICA — cuja auséncia impede o registro
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1. Distincao: Loteamento x Desmembramento X
Desdobro Simples

Antes de aplicar qualquer checklist, € fundamental identificar corretamente qual modalidade de parcelamento
esta sendo apresentada. A confuséo entre essas trés figuras é a principal causa de fraude a Lei 6.766/79 e de
notas devolutivas equivocadas.

LOTEAMENTO  Subdiviséo de gleba em lotes com Registro especial completo no ~ Art. 2°, §1°, Lei 6.766/79
abertura de novas vias de circulacgéo, Livro 2 (art. 18 da Lei Arts. 1527 e 1530 CN-PE
logradouros, prolongamento, modificagao 6.766/79). Edital, prazo de
ou ampliagdo das existentes. impugnacao, todas as

certiddes.

DESMEMBRAM  Subdiviséo de gleba em lotes sem Registro especial pelo art. 18  Art. 2°, 8§2°, Lei 6.766/79

ENTO abertura de novas vias, aproveitando o da Lei 6.766/79, com a Art. 1527 CN-PE
sistema viario existente. Carater de mesma documentacao (no
empreendimento. gue couber).

DESDOBRO Diviséo de lote ou fracdo em unidades Averbac&o mediante Art. 167, II, item 4, LRP

SIMPLES menores, sem carater de requerimento + planta Art. 1528, §1° CN-PE
empreendimento. N&o esta sujeito ao aprovada pela Prefeitura +
registro especial. cOpia autenticada da ART.

m BASE LEGAL

CN-PE, Art. 1528, 82° “Nos desmembramentos, o Oficial, sempre com o propésito de obstar expedientes ou
artificios que visem a afastar a aplicagdo da Lei n° 6.766/1979, deverd examinar, com seu prudente critério e
baseado em elementos de ordem objetiva, especialmente na quantidade de lotes parcelados, se trata ou ndo
de hipétese de incidéncia do registro especial. Na duvida, submetera o caso a apreciagao do Juiz da Vara de
Sucessdes e Registros Publicos.”

mm ATENCAO

NORMA ANTIFRAUDE: O 8§2° do art. 1528 do CN-PE atribui ao Oficial o poder-dever de identificar quando um
“desdobro simples” esconde, na verdade, um loteamento ou desmembramento disfargado. Sinais de alerta: (a)
elevada quantidade de lotes; (b) parcelamentos sucessivos do mesmo proprietario; (c) finalidade comercial
evidente (publicidade, planta de vendas); (d) auséncia de infraestrutura; (e) histérico do empreendedor com outros
loteamentos. Na duvida, suscite-se ao Juiz Corregedor — nunca se registre na incerteza.

Caso 1 — Desdobro legitimo: O Sr. Carlos possui lote de 600 m2 em Sirinhaém e divide em 2 lotes de 300 m2
para dar um ao filho. Sem carater empresarial nem venda ao publico. 0 Averbacdo simples (art. 1528, §1°
CN-PE).

Caso 2 — Fraude ao art. 18: A “XYZ Empreendimentos” adquire gleba de 10.000 m2 em Sirinhaém e protocoliza
requerimento de “desdobro” em 20 lotes de 500 m2. Planta indica “Loteamento Jardim do Sol”, h4 estande de
vendas e promessas ja assinadas. O Oficial identifica os sinais de alerta e exige o registro especial do art. 18 ou
suscita davida ao Juiz Corregedor.
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2. Verificagcoes Preliminares — Antes do Protocolo

Antes mesmo de receber o requerimento de registro, o Oficial deve verificar trés condigbes estruturais. Se
qualquer uma delas falhar, o registro sera inviavel e a documentagao retornard com nota devolutiva apontando
a necessidade de saneamento prévio.

2.1 Unificagao prévia de matriculas — Art. 1542 CN-PE

m Verificar se o loteamento abrange varios iméveis do mesmo proprietario, com matriculas ou transcri¢cdes
distintas.

m Em caso positivo, exigir unificagdo prévia (remembramento), observadas as regras do CN-PE para o ato.

m BASE LEGAL

Art. 1542 CN-PE: “Quando, eventualmente, o loteamento abranger varios imoéveis do mesmo proprietério, com
transcricdes e matriculas diversas, € imprescindivel que se proceda, previamente, a sua unificacdo,
observadas as regras previstas neste Cédigo para o remembramento.”

2.2 Correspondéncia entre matricula e realidade fisica — Art. 1543 CN-PE

m Conferir se a descricao e a area do imovel constantes do memorial descritivo correspondem exatamente a
transcrigdo/matricula.

m Verificar confrontagBes, medidas perimetrais, area total e georreferenciamento (quando exigido).

m Havendo divergéncia, exigir retificacdo prévia da matricula (art. 213 da LRP) antes de admitir o pedido de
registro do loteamento.

m BASE LEGAL

Art. 1543 CN-PE: “Seréa sempre indispensavel a correspondéncia da descri¢cdo e da area do imovel a ser loteado
com as que constarem da transcricao ou da matricula respectiva, exigindo-se, caso contrario, prévia retificacao.”

mm ATENCAO

Principio da especialidade objetiva: o profissional técnico deve descrever o imdvel como ele é na realidade —
nunca tentando adequar a descricao a matricula desatualizada. A matricula é que se ajusta a realidade, e ndo o
contrario. Tentar “forcar” uma descricdo que ndo bate com o terreno € vicio que fulmina o registro do loteamento.

2.3 Descaracterizacdo de imoével rural — Art. 1529 CN-PE
m Verificar se o imével é classificado como rural (registro no INCRA, CCIR).

m Em caso afirmativo, exigir comprovacao de lei municipal que tenha incluido a area em zona urbana ou de
expansao urbana.

m Exigir a averbagdo de alteracéo de destinagéo (de rural para urbano) na matricula, ANTES do registro do
loteamento.

m ApoOs a averbagdo, o Oficial comunica o INCRA.
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m BASE LEGAL

Art. 1529 CN-PE: “O parcelamento de imovel rural para fins urbanos deve ser precedido de: | — lei municipal que o
inclua na zona urbana ou de expanséao urbana do Municipio; Il — averbacédo de alteracdo de destinacéo do imovel,
de rural para urbano.”

2.4 Capacidade e representacao do loteador — Art. 1544 CN-PE

m Sendo o loteador pessoa juridica, verificar — com base no estatuto ou contrato social atualizado — a
regularidade da representacao societaria e se qguem requer o registro tem poderes para tanto.

m  Exigir certiddo atualizada da Junta Comercial (ou da Receita Federal, no caso de associagéo/cooperativa)
com data n&o superior a 30 dias.

m Verificar substabelecimentos, procuragfes publicas e a cadeia de representacdo até o signatario do
requerimento.

m BASE LEGAL

Art. 1544 CN-PE: “Quando o loteador for pessoa juridica, incumbira ao oficial verificar, com base no estatuto ou
contrato social, a regularidade da representacdo societaria, especialmente se quem requer o registro tem
poderes para tanto.”

2.5 Forma de apresentacdo dos documentos — Arts. 1545 e 1546 CN-PE
m Documentos preferencialmente em via original; admitidas cépias reprograficas autenticadas.

m Diante de qualquer suspeita quanto a autenticidade, exigir a exibi¢cdo do original (poder-dever do Oficial).
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PARTE Il — CHECKLIST GERAL (LOTEAMENTOQOS)

Esta parte reine, em forma de itens verificaveis (m), todos os documentos exigidos pelo art. 1530 do CN-PE e
pelo art. 18 da Lei 6.766/79 para o registro do loteamento, organizados por blocos tematicos para facilitar a
conferéncia durante a qualificacao registral.

3. Documentos da Pessoa do Loteador

Identificacdo e qualificagdo completa do(s) loteador(es), conforme Provimento CNJ 61/2017 e os arts.
1544, 1548 e 1549 do CN-PE.

m  Requerimento de registro com firma reconhecida (presencial ou eletrénica via e-Notariado, Gov.br ou
Assinador ONR);

Qualificagdo completa: nome sem abreviaturas, nacionalidade, estado civil, profissédo, CPF, RG (com 6rgao
expedidor), filiacao, e-mail e endereco residencial;

Se casado(a): nome do cbnjuge, regime de bens, data e local do casamento, e declaracdo de
consentimento do cdnjuge no registro (art. 1530, VII CN-PE);

m Se em unido estavel: declaracdo ou escritura publica declaratéria, com qualificacdo do(a) companheiro(a);

Copia autenticada (ou via digital) do RG e CPF;

m  Se representado por procurador: traslado ou certiddo da procuragédo publica atualizada (30 dias), com
substabelecimentos;

m Se o proprietario tabular for falecido: certiddo de 6bito + termo de inventariante (ou escritura publica de
nomeacao) + assinatura de todos os herdeiros ou do inventariante.

m Certiddo simplificada atualizada da Junta Comercial (até 30 dias) — para sociedades empresarias;
m Contrato social ou estatuto consolidado, com todas as alteracdes;

m Ata de eleicdo da diretoria em vigor (S/A) ou ato de designacao dos administradores;

m Verificagdo dos poderes de quem assina o requerimento (clausula de gestdo e representacao);

m Cartdo CNPJ;

m Qualificacdo completa dos representantes legais e copia dos documentos pessoais;

m Se o loteador for empresa constituida por outras pessoas juridicas (art. 1549 CN-PE), exigir documentos
de identificacéo e representacdo de todas as PJ constituidoras;

CN-PE, Art. 1548: certiddes dos distribuidores criminais devem referir-se também aos representantes
legais da loteadora.

m BASE LEGAL

Art. 1548 CN-PE: “Tratando-se de pessoa juridica, as certidbes dos distribuidores criminais deverdo referir-se,
também, aos representantes legais da loteadora.”

Art. 1549 CN-PE: “Tratando-se de empresa constituida por outras pessoas juridicas, tais certiddes deverao
referir-se, também, aos representantes legais destas ultimas.”
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Quando o empreendedor nao for o proprietario tabular (compromissario comprador, cessionério, parceiro, ente

publico desapropriante, cooperativa habitacional), exigir documentacdo que comprove a legitimidade da

posicéo:

m  Compromissario comprador, cessionario ou foreiro: contrato e anuéncia expressa do proprietario
tabular, com sub-rogacgéo nas obrigacdes em caso de extin¢ao;

m Ente da Administracdo Publica habilitado a desapropriacédo habitacional: comprovacgéo da imisséo regular
na posse;

m Parceiro contratado (PF ou PJ): contrato de parceria averbado na matricula antes do pedido de
aprovacao municipal (regime de solidariedade);

m Cooperativa habitacional, associacdo de moradores ou de proprietarios: autorizagdo do titular do
dominio e assuncao da responsabilidade pela implantagao.

mm ATENCAO

Parceiro ndo-averbado: sem a averbac&o prévia do contrato de parceria na matricula, o Oficial NAO pode aceitar
0 requerimento de registro do loteamento em nome do parceiro que ndo € o proprietério tabular. Trata-se de
pré-requisito da legitimidade ativa.
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4. Documentos do Imoével — Titulo e Historico
Vintenario

Art. 1530, | e Il do CN-PE: exige-se a comprovacao do titulo dominial e o histérico de todos os titulares de
direitos reais do imoével pelos ultimos 20 anos.

4.1 Titulo de Propriedade — Art. 1530, |

m Titulo de propriedade do imovel: escritura publica, titulo judicial ou instrumento particular admitido em lei —
original ou copia autenticada, com eventuais retificacdes e aditamentos;

OU certida@o de inteiro teor da matricula (validade 30 dias) emitida pelo Cartorio onde se fara o registro;

Verificagcdo da continuidade registral (principio da continuidade — art. 195 LRP);

Verificacdo da disponibilidade: inexisténcia de 6nus impeditivos (hipoteca, alienacéo fiduciaria, penhora,
indisponibilidade, clausula de inalienabilidade) — ou, se houver, comprovacgédo do consentimento do titular
do 6nus.

4.2 Dispensa do Titulo — Parcelamento Popular — Art. 1530, 884° e 5°

Hipotese excepcional em que se dispensa o titulo de propriedade:

m Parcelamento popular destinado as classes de menor renda;

m Imoével declarado de utilidade publica;

Processo de desapropriacéo judicial em curso;

Imissé@o provisoria na posse ja deferida;

Promovido pela Unido, Estados, Municipios ou suas entidades delegadas autorizadas por lei a implantar
projetos de habitacao;

Apresentacao obrigatdria, em substituicdo: cOpias auténticas da decisdo de imissdo provisoria, do decreto
de desapropriacdo, do comprovante de publicacdo na imprensa oficial e — quando entidade delegada —
da lei de criacdo e dos atos constitutivos.

4.3 Historico Vintenario — Art. 1530, Il

Historico dos titulos de propriedade dos ultimos 20 anos, assinado pelo loteador;

m Certiddoes das matriculas/transcrig6es anteriores que compdem a cadeia dominial (validade 30 dias);

O histérico deve cobrir todos os titulares que tenham sido proprietarios ou titulares de direitos reais sobre o
imovel no periodo, ndo apenas o atual.

mm ATENCAO

Cadeia dominial vintenaria ininterrupta: qualquer “salto” no histérico (auséncia de registro de transmissao entre
dois proprietarios) deve ser esclarecido. Lacunas podem indicar usucapido ndo declarada ou irregularidades
anteriores que precisam ser sanadas antes do registro do loteamento.
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5. Certidoes Negativas e Positivas — Art. 1530, lll e IV

Nucleo central do checklist. O CN-PE detalha minuciosamente as certiddes exigidas, com particularidades
sobre o periodo de referéncia, data-base e necessidade de complementag¢do quando positivas. Importante: o
art. 1547 do CN-PE determina que essas certiddes refiram-se ao loteador e a todos aqueles que, no periodo
de 10 anos, tenham sido titulares de direitos reais sobre o imével.

5.1 Certidbes NEGATIVAS — Art. 1530, III

Tributos federais (RFB + PGFN — Loteador(es) e imovel conforme a certidéo
certiddo conjunta)

Tributos estaduais (Sefaz) Loteador(es) — conforme a certiddo

Tributos municipais (Prefeitura) Imovel e loteador(es) — conforme a certiddo

Acdes reais referentes ao imével Todos os titulares de direitos reais 10 anos até 3 meses (art.
nos ultimos 10 anos 1547)

Acdes penais por crimes contra o Loteador (e, se PJ, seus — até 3 meses (art.

patriménio e contra a Administracdo  representantes legais — art. 1548) 1547)

Publica

5.2 Certidoes do Art. 1530, IV — Inclusive a Critica da SPU

O inciso IV traz cinco alineas, das quais a alinea “e” € uma das exigéncias criticas deste material — a
certiddo da SPU para terrenos de Marinha (detalhada na Secéo 11).

Certidao exigida Periodo / Observagao

a) Cartorios de protestos de titulos 5 anos, em nome do loteador (art. 1530, 1V, “a”)
b) Ac0es civeis relativas ao loteador (Justica 10 anos (art. 1530, 1V, “b”); a positividade exige
Estadual e Federal — 12 e 22 instancias) complementacéao (arts. 1550 e 1551)
c) Onus reais sobre o imével — certiddo do CRI Atual, emitida pelo proprio cartério (30 dias)
d) Acdes penais contra o loteador 10 anos (art. 1530, 1V, “d"); para PJ, abrange
representantes legais (art. 1548) e PJ constituidoras
(art. 1549)
e)m  Certiddo da Secretaria do Patrimoénio da Sem prazo definido — exigida sempre que houver
Unido (SPU), se se tratar de terreno de suspeita de terreno de Marinha. Ver Sec¢éo 11.
Marinha

m BASE LEGAL

Art. 1530, 81° CN-PE: “Os periodos referidos nos incisos lll, b e IV, a, b e d tomardo por base a data do pedido
de registro do loteamento, devendo todas elas ser extraidas em nome daqueles que, nos mencionados
periodos, tenham sido titulares de direitos reais sobre o imével.”

Art. 1547 CN-PE: “As certiddes de ac¢bes pessoais e penais, inclusive da Justica Federal, e as de protestos devem
referir-se ao loteador e a todos aqueles que, no periodo de 10 (dez) anos, tenham sido titulares de direitos reais
sobre o imovel; serdo extraidas, outrossim, na comarca da situacdo do imdével e, se distintas, naquelas onde
domiciliados o loteador e os antecessores abrangidos pelo decénio, exigindo-se que as certidées ndo tenham
sido expedidas ha mais de 3 (trés) meses.”
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5.3 Certid6es POSITIVAS — Complementacédo Obrigatéria — Arts. 1550 e
1551 CN-PE

Aparecendo distribuicdo de acles civeis nas certiddes pessoais e reais, o Oficial deve EXIGIR documentos
complementares. E um dos pontos mais negligenciados pelos empreendedores — e cuja auséncia justifica
nota devolutiva fundamentada.

m Certiddo complementar do Juizo respectivo, esclarecedora do desfecho ou estado atual de cada acéo
(art. 1550 CN-PE);

m A certiddo complementar deve indicar: o objeto da demanda, o valor da causa e a posicao (fase) do
processo (art. 1551);

m Declaracdo subscrita pelo contador do loteador, com firma reconhecida, informando: (a) as acdes
existentes com o0s respectivos valores; e (b) afirmando expressamente que o patrimdnio liquido do
loteador, EXCLUIDO o imovel a que se refere o loteamento, é suficiente para suportar eventual
condenacéo (art. 1551 CN-PE).

m BASE LEGAL

Art. 1550 CN-PE: “Para as finalidades previstas no Art. 18, §2°, da Lei n°® 6.766/1979, sempre que das certidoes
pessoais e reais constar a distribuicdo de agdes civeis, deve ser exigida certiddo complementar, esclarecedora de
seu desfecho ou estado atual.”

Art. 1551 CN-PE: “A fim de possibilitar conhecer a relevancia econémica das lides relacionadas ou pertinéncia
com o imoével objeto da incorporacéo, as certiddes positivas do Distribuidor Forense serdo complementadas com a
do juizo respectivo na qual conste o objeto da demanda, o valor da causa e a posi¢éo do processo, acompanhada
de declaracdo subscrita pelo contador do loteador, com firma reconhecida, informando as a¢fes existentes com 0s
respectivos valores e afirmando que o patrimdnio liquido do loteador, excluido o imével a que se refere o
loteamento, é suficiente para suportar eventual condenacao.”

mm ATENCAO

Art. 1530, 82° CN-PE: a existéncia de protestos, acdes pessoais ou a¢cbes penais (exceto as referentes a crime
contra o patrimdnio e contra a Administracdo Publica) ndo impedira o registro do loteamento, desde que o
requerente comprove — pela via da certiddo complementar e da declaracdo contabil — que esses protestos ou
acoes ndo poderdo prejudicar os adquirentes dos lotes. A andlise é individualizada e caso a caso.

Caso concreto: a “Litoral Empreendimentos Ltda.” apresenta para registro um loteamento de 80 lotes em
Sirinhaém. A certiddo de agdes civeis da Justica Estadual aponta 2 ac6es em curso contra a empresa (ambas
trabalhistas). O Oficial exige: (i) certiddo dos respectivos juizos informando objeto, valor da causa (R$ 120 mil e R$
85 mil) e fase atual; (ii) declaragdo do contador, com firma reconhecida, listando as agfes e afirmando que o
patrimonio liquido da empresa (R$ 4,2 milhdes, excluido o imével do loteamento) é suficiente para a eventual
condenacédo. Atendidos esses dois requisitos, o registro é viavel nos termos do art. 1530, §2° do CN-PE.
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6. Projeto, Memorial Descritivo e Aprovacao Municipal

Art. 1530, V CN-PE: copia do ato de aprovacéo do loteamento e comprovante do TVEO (Termo de Verificagéo
e Execucgédo das Obras) ou, alternativamente, aprovagdo de cronograma com garantia real.

6.1 Projeto Urbanistico e Memorial Descritivo
m Plantas do loteamento assinadas pelo(s) proprietario(s) e pelo profissional habilitado;
m Aprovacdo municipal aposta nas plantas;

m Memorial descritivo assinado, contendo todas as indicacdes do art. 9°, §2° da Lei 6.766/79: denominacéo,
area total, nimero de lotes residenciais/comerciais, quadras, descricdo perimetral, areas publicas com m2 e
%, restricdes urbanisticas, equipamentos adjacentes, descricdo individualizada de quadras e &reas
publicas;

m ART (CREA), RRT (CAU) ou TRT (CFEA) do profissional responsavel, devidamente quitada e referente a
planta e ao memorial;

m Indicacgdo clara das areas publicas que passarao ao dominio do Municipio no ato do registro (sistema viario,
espacos livres, equipamentos urbanos e comunitarios);

m Indicacdo das faixas ndo edificaveis (rodovias, ferrovias, cursos d'agua, dutovias) com as larguras
corretas;

m Atendimento dos requisitos urbanisticos do art. 4° da Lei 6.766/79: lote minimo 125 m?2 / frente 5 m; faixas
non aedificandi; articulagao viaria.

6.2 Ato de Aprovacao Municipal — Art. 1530, V

m Copia do ato de aprovacao municipal (decreto, portaria ou alvard) com data e referéncia;

m Verificagdo do prazo de validade da aprovacdo: 180 dias para protocolo do registro (art. 18 caput da Lei
6.766/79). Decorrido o prazo, ha caducidade e necessidade de nova aprovacao;

m Se loteamento ja executado: Termo de Verificagdo e Execucdo das Obras (TVEO) expedido pela
Prefeitura, comprovando, no minimo: execucdo das vias de circulagdo; demarcacdo dos lotes, quadras e
logradouros; obras de escoamento das aguas pluviais;

m Se loteamento em implantacdo: aprovagao do cronograma de obras, com duragdo maxima de 4 anos
(prorrogavel por mais 4), acompanhado do instrumento de garantia real para execucao das obras (ver
Secédo 9).

m BASE LEGAL

Art. 1530, V CN-PE: “cépia do ato de aprovacao do loteamento e comprovante do termo de verificagcdo pela
Prefeitura Municipal, da execug¢do das obras exigidas por legislagdo municipal, que incluirdo, no minimo, a
execucdo das vias de circulacdo do loteamento, demarcacgao dos lotes, quadras e logradouros e das obras
de escoamento das aguas pluviais ou da aprovagéo de um cronograma, com a duragao maxima de quatro anos,
acompanhado de competente instrumento de garantia para a execucgédo das obras.”
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7. Contrato-Padrao — Art. 1530, VI e Art. 1556 CN-PE

Exigéncia especifica e de exame minucioso pelo Oficial. O contrato depositado servird de modelo para todos
0s negocios que o loteador celebrar com os adquirentes — dai a importancia do controle prévio sobre suas
clausulas.

m Exemplar do contrato-padréo de promessa de venda, ou de cessao, ou de promessa de cesséo (art. 1530,
VI);

m Iniciado por quadro-resumo nos moldes da Lei 13.786/2018 (art. 26-A da Lei 6.766/79), contendo: preco
total, corretagem, forma de pagamento, indices de corre¢éo, consequéncias do desfazimento (em negrito),
taxas de juros, direito de arrependimento (CDC), prazo de quitacdo, 6nus, nimero do registro, prazo final
do projeto, data do TVEO;

m Identificagdo completa dos contratantes (nome, CPF/CNPJ, nacionalidade, estado civil, residéncia) — art.
26, I;

m Denominacdo, situacdo do loteamento, nimero e data da inscricdo — art. 26, II;
m Descricao individualizada do lote (confrontacdes, area, caracteristicas) — art. 26, Ill;
m Clausulas de irretratabilidade (art. 25) e regras de cesséo (art. 31);

m Clausulas de desfazimento redigidas conforme o art. 54, 84° do CDC, com previsdo de assinatura especifica
do adquirente nesses pontos.

m BASE LEGAL

Art. 1556 CN-PE: “E dever do oficial proceder a exame cuidadoso do teor de todas as clausulas do
contrato-padréo, a fim de se evitar contenham estipulagbes frontalmente contrarias aos dispositivos, a esse
respeito, em especial aos artigos 26, 31, 881°e 2° 34 e 35 da Lei n° 6.766/1979.”

mm ATENCAO

O exame do contrato-padrao é responsabilidade do Oficial — ndo basta receber o documento; é preciso ler cada
clausula e verificar se ha estipulagéo contréria a lei. Clausulas vedadas (rescisdo por inadimplemento antes da
regularizacdo, perda integral das parcelas, foros abusivos, renuncia ao foro do consumidor, etc.) devem ser
apontadas em nota devolutiva e exigida sua adequacao antes do registro.

8. Declaracdo do Cbnjuge — Art. 1530, VIl e 83°

m Declaragdo do conjuge do loteador (com firma reconhecida) consentindo no registro do loteamento;

m A declaragdo é exigida independentemente do regime de bens;

Se o loteador for solteiro: declaragéo de estado civil ou certiddo atualizada (até 90 dias);

m Se em unido estavel: declaracdo do(a) companheiro(a), com firma reconhecida.

m BASE LEGAL

Art. 1530, VII CN-PE: “declaracdo do cénjuge do requerente de que consente no registro do loteamento.”

Art. 1530, 83° CN-PE: “A declaracao a que se refere o inciso VIl deste artigo ndo dispensara o consentimento do
declarante para os atos de alienacdo ou promessa de alienagdo de lotes, ou de direitos a eles relativos, que
venham a ser praticados pelo seu conjuge.”
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mm ATENCAO

A declaragéo do cOnjuge é genérica e refere-se apenas ao ato de registro do loteamento. Para CADA venda ou
promessa de venda de lote, serd necessaria nova outorga uxéria/marital nos contratos individuais, salvo se o
regime for o da separacao absoluta (art. 1.647 do CC). O Oficial deve orientar o loteador sobre essa providéncia
futura.

Produzido por Marcio Gonzalez Leite — Tabelido e Registrador de Imdveis Pag. 15
Material informativo e educativo



Cartorio Marcio Gonzalez CHECKLIST — LOTEAMENTOS E DESMEMBRAMENTOS
Tabelionato de Notas e Registro de Iméveis — Sirinhaém/PE Lei 6.766/79 « CN-PE arts. 1527 a 1563

9. Garantia Real para Execucéao das Obras — Arts.
1554 e 1555

Quando o loteamento € registrado com cronograma de obras (e ndo com TVEO ja emitido), o loteador deve
oferecer garantia real ao Municipio. O CN-PE detalha o tratamento registral dessa garantia.
m Cronograma fisico-financeiro das obras, aprovado pelo Municipio, com prazo maximo de 4 anos;

m Instrumento de garantia formalizado: escritura publica de hipoteca, escritura publica de alienacéo
fiduciaria em garantia ou seguro-caugdo / seguro-garantia;

m Identificac&o clara dos lotes oferecidos em garantia (Qquando se tratar de hipoteca ou AF);
m Registro ou averbacgdo da garantia real nas matriculas dos iméveis ou lotes correspondentes (art. 1554);

m Averbacdo resumida também na matricula em que registrado o loteamento (matricula-mée), por forca do
art. 1555;

m Recomenda-se clausula expressa de execucao extrajudicial (Lei 14.711/2023 e art. 26 da Lei 9.514/97);

m Para alienacao fiduciaria ao Municipio: clausula de vencimento cruzado (art. 22, 86° da Lei 9.514/97).

m BASE LEGAL

Art. 1554 CN-PE: “Desde que o registro do loteamento ou desmembramento seja requerido apenas como
cronograma de execucdo das obras, o cartério também providenciarq, conforme o caso, 0 registro ou a
averbacdo da garantia real oferecida, nas matriculas dos iméveis ou lotes correspondentes.”

Art. 1555 CN-PE: “A circunstancia também serd, de forma resumida, averbada na matricula em que registrado o
loteamento ou desmembramento.”

Sirinhaém — exemplo: a “Praia Bela Empreendimentos Ltda.” pretende registrar loteamento de 60 lotes na zona
de expansédo urbana, sem ter ainda executado as obras. Apresenta cronograma aprovado pela Prefeitura (prazo
de 3 anos) e escritura publica de hipoteca oferecendo 12 dos 60 lotes em garantia ao Municipio. Tramite
registral: (i) registro do loteamento na matricula-mae (extrato); (ii) abertura de matriculas para cada lote em nome
do loteador; (iii) registro da hipoteca nas 12 matriculas dos lotes-garantia; (iv) averbagcao resumida da garantia
na matricula-méae (art. 1555). Ap6s emissdo do TVEO, o loteador pode pleitear a baixa parcial ou total da
hipoteca.
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PARTE lll — EXIGENCIAS CRITICAS DO CN-PE

m 10. LICENCA AMBIENTAL — ART. 1553 DO CN-PE

“Para o registro dos loteamentos e desmembramentos, o oficial exigira prova de licenca de instalagao por
parte do 6rgao competente.”

Em Pernambuco, o 6rgdo competente € a CPRH — Agéncia Estadual de Meio Ambiente, criada pela Lei
Complementar Estadual n°® 49/2003 e regida pela Lei Estadual n® 14.249/2010 (Politica Estadual de Meio
Ambiente — licenciamento). Sem a Licenca de Instalacdo (LI) em vigor, NAO se registra o loteamento.

10.1 Por que esta é uma exigéncia critica

O art. 1553 do CN-PE ¢ literal e ndo admite mitigacdo. A licenca ambiental €, ao lado do titulo dominial e da
aprovacdo municipal, um dos trés pilares documentais sem 0s quais 0 registro do loteamento sequer pode ser
admitido a exame. Em Sirinhaém — municipio litoraneo, com APA de Guadalupe, vegetacdo de restinga,
manguezais e rio navegavel — a CPRH atua com particular rigor.

10.2 Tipos de Licenca Ambiental Aplicaveis

Licenca Prévia Atesta a viabilidade ambiental e fixa condicionantes para as Até 5 anos
fases seguintes. Nao autoriza obras.

Licenca de Instalagdo LI Autoriza a implantacéo do empreendimento. E a licenca Até 4 anos
exigida pelo art. 1553 CN-PE.

Licencade Operagao LO Autoriza o inicio da atividade apés a implantagao. 1-10 anos

Licenca Simplificada LS Unifica LP, LI e LO num Unico ato — para empreendimentos 2—6 anos
de pequeno porte/baixo impacto.

10.3 Checklist da Verificagao da Licengca Ambiental

m Foi apresentada coépia autenticada (ou via digital com QR code/assinatura eletrbnica) da Licenca de
Instalagéo (LI), ou da Licenga Simplificada (LS) quando esta unificar as trés fases?

A licenga foi expedida pela CPRH e identifica corretamente o empreendimento (denominagdo do
loteamento, area em hectares, localizagdo, CPF/CNPJ do empreendedor)?

m Esta dentro do prazo de validade? LI vencida ndo serve para registro;

m Havendo pedido tempestivo de renovagéo (antes do vencimento), ha comprovante de protocolo na CPRH
(caso em que a licenga € prorrogada automaticamente até manifestacdo da agéncia)?

m As condicionantes da licenca foram observadas? Ha, no projeto aprovado, compatibilidade com as
exigéncias ambientais (faixas de APP preservadas, supressao autorizada, etc.)?

m Em casos de supressdo de vegetacao nativa: foi apresentada a respectiva Autorizacdo de Supressao de
Vegetacao (Tabela 1.14 do Anexo Il da Lei 14.249/2010)7?

m Havendo intervencdo em APP: foi apresentada a Autorizacdo de Intervencao em APP (Tabela 1.15 do
Anexo I1)?

m Para empreendimentos grandes (faixa N, O ou P — acima de 30 ha): foi apresentado o EIA/RIMA quando
exigido pela CPRH?
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10.4 Enquadramento dos Loteamentos pela Area — Lei 14.249/2010 (Anexo

|, Tab. 5.3)
Até 2 hectares H Licenca Simplificada (LS) ou LP+LI+LO
De 2,1 a 5 hectares | Licenca Simplificada (LS) ou LP+LI+LO
De 5,1 a 10 hectares J LP + LI + LO (rito tripartido)
De 10,1 a 30 hectares L LP+LI+LO
De 30,1 a 50 hectares N LP + LI + LO; pode exigir EIA/RIMA
De 50,1 a 100 hectares (0] LP + LI + LO; muito provavelmente exige EIA/RIMA
Acima de 100 hectares P LP + LI + LO; EIA/RIMA quase certo

mm ATENCAO

LICENCA VENCIDA — REGISTRO IMPOSSIVEL: uma LI fora do prazo de validade é o mesmo que auséncia de
licenca. O Oficial deve verificar a data de emisséo e a vigéncia, mesmo que o documento apresentado tenha
aparéncia regular. Pedido tempestivo de renovacgéo (protocolado antes do vencimento) prorroga automaticamente
a validade até a manifestacdo da CPRH (art. 14, §2° da Lei 14.249/2010). Sem pedido tempestivo, exige-se a
expedicao de nova licenca.

Caso pratico em Sirinhaém: a “Dunas Litoral Ltda.” pretende implantar loteamento de 18 hectares proximo a orla,
com area de restinga a ser suprimida e proximidade da APA de Guadalupe. Documentos ambientais exigiveis
no protocolo do registro: (1) Licenca de Instalagdo (LI) da CPRH — faixa L — em vigor; (2) Autorizacdo de
Supressdo de Vegetacdo (restinga é vegetagdo nativa); (3) Autorizacdo de Intervencdo em APP se houver
intervencdo em faixa de protecdo. O Oficial somente protocoliza o registro mediante apresentacao
cumulativa de todos esses documentos ambientais.
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m 11. ANUENCIA DA SPU — TERRENOS DE MARINHA

O CN-PE traz DUAS exigéncias distintas relativas a SPU para loteamentos em terrenos de Marinha:

(a) Art. 1530, IV, alinea “e” CN-PE — certiddo da Secretaria do Patrimoénio da Uniéo, se se tratar de terreno de
Marinha;
(b) Art. 1530, VIII CN-PE — aprovacgado da Geréncia do Patriménio da Unido, quando se tratar de terreno de
Marinha.

S&do documentos diferentes, com fung¢des distintas e ambos obrigatérios. A auséncia de qualquer deles
inviabiliza o registro.

11.1 Sirinhaém — Alerta Geogréafico Maximo

Sirinhaém é municipio litoraneo, com extensa orla maritima, presenca de manguezais, parte da APA de
Guadalupe e o Rio Sirinhaém (navegéavel e sujeito a influéncia das marés em sua porcao inferior). Portanto,
tem significativa presenca de terrenos de Marinha e seus acrescidos. Qualquer loteamento ou
desmembramento com testada para o mar, para o rio em sua por¢ao navegavel, para dunas ou na orla da APA
tem altissima probabilidade de envolver bens da Unié&o.

11.2 O que sé&o Terrenos de Marinha — DL 9.760/1946

Terreno de Marinha Faixa de 33 metros medida horizontalmente, para o interior do continente, a partir da
Linha do Preamar-Médio de 1831 (LPM-1831). Inclui orla maritima e margens de rios
navegaveis sujeitos a influéncia das marés. Art. 2° do DL 9.760/1946.

Acrescidos de Marinha  Terrenos formados natural ou artificialmente para o lado do mar ou dos rios, além da
LPM-1831 (aterros, assoreamentos). Pertencem a Unido. Art. 3° do DL 9.760/1946.

Faixa de Seguranca 150 metros ao longo das orlas maritimas e margens de rios/lagoas que sirvam de
limites internacionais — vedada alienacao pelo particular (art. 14 do DL 9.760/1946).

11.3 Regime Juridico — Aforamento, Foro, Laudémio, Taxa de Ocupacéao

Aforamento Relagéo pela qual a Unido (senhorio direto) concede ao particular —
(enfiteuse) (foreiro) o dominio util do terreno. Formalizado por contrato com a
SPU e registrado/transcrito no CRI.

Foro anual Renda anual paga pelo foreiro a Unido. 0,6% sobre o valor do
dominio pleno

Laudémio Devido em toda transmissao onerosa do dominio util. Pago pelo 5% sobre o valor
alienante antes da lavratura da escritura. Tabelido néo lavra sem atualizado do dominio
comprovacao. pleno
Taxa de Ocupagdo Cobrada de quem ocupa sem aforamento formalizado (ocupagao 2% ao ano sobre o
precaria). valor do dominio pleno
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11.4 Checklist Completo — Loteamento em Terreno de Marinha

m Localizacdo do imével: tem testada para o mar, para dunas, para a orla da APA de Guadalupe, para o Rio
Sirinhaém em trecho navegavel e influenciado pela maré?

® A matricula menciona aforamento, foro, laudémio, “dominio Gtil”, SPU, ou Unido como senhorio direto?
m Ha referéncia histérica a aterros, assoreamentos ou alteragéo da linha costeira?

m Em caso afirmativo a qualquer desses pontos, exigir Certidao de Situacédo do Imovel emitida pela SPU/PE
(consulta SIAPA), atestando se o imével esta ou ndo em terreno de Marinha.

m (art. 1530, IV, “e”) Certiddo da SPU, em nome do loteador e referente ao imével — documento que
comprova a regularidade da situacao dominial perante a Uni&o;

m (art. 1530, VIII) Aprovacdo da Geréncia do Patriménio da Unido em Pernambuco — documento que
autoriza expressamente o loteamento ou desmembramento na area de Marinha;

m Contrato de aforamento (enfiteuse) original ou certiddo atualizada da SPU comprovando o aforamento;
m Comprovante de quitagdo do foro anual (0,6%) referente ao Ultimo exercicio e aos anteriores ndo prescritos;

m Inexisténcia de débitos junto & SPU (a SPU pode negar a aprovacao se houver pendéncias).

m Orientar o loteador de que cada venda futura de lote demanda o pagamento de laudémio (5%) a SPU antes
da escritura de transferéncia do dominio (til;

m  Verificar com a SPU a necessidade de desdobro do aforamento (um contrato por lote) — alguns
desmembramentos exigem que a Unido individualize o aforamento por unidade;

m Tabelido de Notas: ndo lavrar escritura de aliena¢do do dominio Gtil sem prova de quita¢éo do laudémio (DL
2.398/87, art. 3°).

m BASE LEGAL

Art. 1530, IV, “e” CN-PE: dentre as certiddes a serem apresentadas com o pedido de registro, inclui-se aquela
“da Secretaria do Patriménio da Unido, se tratar de terreno de Marinha.”

Art. 1530, VIII CN-PE: entre os documentos do pedido, exige-se a “aprovacdo da Geréncia do Patrimdnio da
Unido, quando se tratar de terreno de Marinha.”

mm ATENCAO

DOIS DOCUMENTOS DIFERENTES: nao basta apresentar a certiddo (alinea “e”). O CN-PE é claro ao distinguir
os documentos: (i) certidao da SPU (informa a situacao) e (ii) aprovacéo da Geréncia do Patrimdnio da Unido em
Pernambuco (autoriza o ato). Os dois sdo imprescindiveis — e devem ser exigidos cumulativamente sempre que o
imovel for terreno de Marinha. Registrar imével da Unido como propriedade plena particular pode ensejar
nulidade do registro e responsabilizacéo civil e administrativa do Oficial.
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11.5 Fluxo de Verificag&o pelo Oficial — Sirinhaém Litoraneo

e
(0]

1 Examinar a matricula em busca de mengdes a aforamento, SPU, Certidao de inteiro teor da matricula
foro, laudémio, Uni&o como senhorio.

2 Verificar a localizacéo: testada para o mar, dunas, faixa litoranea, Planta do loteamento com indicagéo
margem do Rio Sirinhaém navegavel. da linha de costa

3 Exigir Certidéo de Situagao de Marinha da SPU. Certiddo SPU/PE (Recife)

4a Se NAO for terreno de Marinha: prosseguir com as exigéncias Certiddo SPU negativa arquivada
normais do CN-PE. nos autos

4b Se for terreno de Marinha: exigir, além do checklist comum: (i) Pacote completo de documentos da

certiddo SPU (art. 1530, IV, “e"); (ii) aprovacao da SPU (art. 1530, SPU
VIII); (iii) contrato de aforamento; (iv) foro em dia.

5 Verificar restricdes adicionais: faixa de seguranca nacional (150m), Documentos complementares SPU +
APP, APA de Guadalupe, LPM ndo demarcada. ICMBIo (se APA)

Sirinhaém — exemplo pratico: O Sr. Antdnio possui terreno de 5.000 m? na orla, aforado a Unido (contrato de
aforamento com a SPU). Pretende desmembrar em 5 lotes de 1.000 m2 para venda. Documentos que o Cartério
deve exigir:

(1) Certiddo SPU confirmando a situacao de terreno de Marinha e o aforamento regular (art. 1530, 1V, “e”);

(2) Aprovacéo formal da SPU para o desmembramento (art. 1530, VIII);

(3) Contrato de aforamento original com a SPU;

(4) Comprovante de foro em dia (0,6% ao ano);

(5) Eventual orientagéo sobre desdobro do aforamento (um contrato por lote) junto a SPU;

(6) Demais documentos do art. 1530 do CN-PE (certiddes, contrato-padrao, etc.);

(7) Licenca ambiental da CPRH (art. 1553) — pois é loteamento/desmembramento e a exigéncia ambiental ndo
se dispensa pelo regime de Marinha;

(8) Aprovacao municipal (Prefeitura de Sirinhaém).

Quando cada lote for vendido posteriormente, o adquirente pagara laudémio de 5% a SPU antes da escritura.
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12. Anuéncia da CONDEPE-FIDEM — Art. 1552 CN-PE

Embora Sirinhaém nao integre a Regido Metropolitana do Recife, € importante registrar a hipétese para fins
didaticos e para os casos do art. 13 da Lei 6.766/79 (que se aplicam mesmo fora da RMR, dependendo da
localizag&o e tamanho do loteamento).

m O imdvel estd em municipio integrante da Regi&io Metropolitana do Recife? (Sirinhaém: NAO)

m O loteamento se enquadra em alguma das hipoteses do art. 13 da Lei 6.766/79? — (a) areas de interesse
especial (protecao de mananciais, patriménio cultural/histérico/paisagistico/arqueolégico); (b) area limitrofe
de municipio ou que pertenca a mais de um municipio; (c) loteamento com &rea superior a 1.000.000 m?
(um milh&o de metros quadrados).

m Em caso positivo a qualquer dessas hipoteses, exigir anuéncia prévia do 6rgao estadual competente — em
Pernambuco, a Agéncia CONDEPE-FIDEM.

m BASE LEGAL

Art. 1552 CN-PE: “E indispensavel, para o registro de loteamento ou desmembramento de areas localizadas em
municipios integrantes da regido metropolitana ou, nas hipéteses previstas no Art. 13, da Lei 6.766/1979, a
anuéncia do 6rgdo estadual de gerenciamento da respectiva regido metropolitana.

Paragrafo Gnico. No caso da Regido Metropolitana do Recife, o érgdo competente é a Agéncia Estadual de
Planejamento e Pesquisas de Pernambuco — CONDEPE-FIDEM.”

Hipdtese em Sirinhaém: a “Verde Mata Empreendimentos” pretende lotear gleba de 1.250.000 m2 (125 hectares)
em zona de expansédo urbana, com parte da area em regido de mananciais. Mesmo Sirinhaém néo integrando a
RMR, aplica-se o art. 13 da Lei 6.766/79: area superior a 1.000.000 m?2 + presenca de manancial. Conclusé&o: o
Oficial deve exigir, além de todos os documentos comuns, a anuéncia prévia da CONDEPE-FIDEM.
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PARTE IV — CHECKLIST DO DESMEMBRAMENTO
13. Desmembramento Sujeito ao Art. 18 da Lei 6.766/79

Quando o parcelamento tem carater de empreendimento (mdultiplos lotes para venda, ainda que sem abertura
de vias novas), submete-se ao registro especial do art. 18 da Lei 6.766/79 e ao art. 1530 do CN-PE.

m Aplicar TODA a Parte Il deste checklist (Secdes 3 a 9) no que couber;

m Licenca ambiental da CPRH (art. 1553) — SEMPRE EXIGIDA;

m Documentos da SPU (art. 1530, 1V, “e” e VIII) — se for terreno de Marinha;

m Anuéncia CONDEPE-FIDEM (art. 1552) — se cabivel,

m  Aprovacao municipal especifica para desmembramento (ndo exige sistema viario novo, mas exige
aprovacdao prévia da Prefeitura);

Memorial descritivo e planta com identificacéo individualizada de cada lote resultante.

14. Desdobro Simples — Art. 1528 CN-PE

Modalidade de averbacdo, NAO de registro especial. Aplica-se quando a divisdo é feita sem carater de
empreendimento (ex.: divisao familiar de lote para herdeiros).

m Requerimento do proprietario com firma reconhecida;

m Descricdo completa do imével primitivo e dos resultantes do desmembramento;
m Planta aprovada pela Prefeitura local,

m Copia autenticada da ART do responsavel técnico que subscreveu a planta;

m Verificacdo antifraude (art. 1528, §2°): quantidade de lotes, finalidade, auséncia de infraestrutura, historico
do proprietéario (ver Segao 1);

m Na duvida quanto a tratar-se de hip6tese do art. 18: suscitagdo ao Juiz da Vara de Sucessdes e
Registros Publicos.

m BASE LEGAL

Art. 1528 CN-PE: “O desmembramento, também denominado desdobro, a que se refere o art. 167, inciso Il, item
4, da Lei n® 6.015/1973, ndo esta sujeito ao registro especial previsto no art. 18 da Lei n® 6.766/1979.

81° Para a averbacao do desdobro de que trata este artigo, o proprietario apresentara, ao Cartério de Registro de
Imoveis da situacdo do lote, requerimento com firma reconhecida contendo, a descricdo completa do imovel
primitivo e a dos resultantes do desmembramento, juntamente com planta aprovada pela prefeitura local e copia
autenticada da Anotacdo de Responsabilidade técnica — ART, do responsavel técnico que subscreveu a planta.”
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PARTE V — QUALIFICACAO E PROCESSAMENTO

15. Qualificacdo Registral — Roteiro Operacional

1. Prenotacéo Entrada dos documentos no Livro 1 — Protocolo (gera prazo de Imediata
validade de 30 dias uteis).

2. Qualificagao Exame minucioso da documentagéo: verificagdo dos principios Até 10 dias uteis
registrais e do atendimento a Lei 6.766/79 + CN-PE.

3. Nota devolutiva Apresentacao ao interessado de nota devolutiva fundamentada e por  Dentro do prazo da
(se negativa) escrito com as exigéncias. prenotagao

4. Comunicagao a Apo6s qualificagdo positiva, o Oficial comunica o registro a Prefeitura Imediata
Prefeitura (art. 1531, 87°).

5. Edital Publicacéo do edital em resumo, com pequeno desenho de 3 dias consecutivos

localizacédo da area (arts. 1531 e 1557 a 1558).

6. Prazo de Qualquer pessoa pode impugnar o registro. 15 dias da ultima

impugnagao publicacao

7a. Sem impugnacgdo Registro imediato do loteamento. Ap6s o decurso do
prazo

7b. Com impugnacdo Intimagéo do requerente e da Prefeitura para manifestacdo em 5 dias; Conforme decisao

processo enviado ao Juiz; MP em 5 dias; decis&o. judicial
8. Registro e Registro na matricula-mae (extrato); abertura de matriculas para cada Imediata
comunicagao lote e para as areas publicas em nome do Municipio; comunicagéo a

Prefeitura por certidao.

m BASE LEGAL

Art. 1531, 86° CN-PE: “O Oficial do Registro de Imoveis que efetuar, dolosamente, o registro em desacordo com
as exigéncias da Lei n° 6.766/1979 ficara sujeito a multa equivalente a 10 (dez) vezes os emolumentos
regimentais fixados para o registro, na época em que for aplicada a penalidade pelo juiz corregedor do cartorio,
sem prejuizo das sanc¢des penais e administrativas cabiveis.”

m Se a area loteada estiver em mais de uma circunscricdo: requerer o registro primeiramente naquela onde
se localiza a maior parte da area;

m  Procedido o registro nessa, requerer sucessivamente nas demais, comprovando o registro feito
anteriormente;
m Nenhum lote pode situar-se em mais de uma circunscrigao (art. 1532, §3°);
m Vedacdo de pedidos simultdneos em diferentes circunscri¢cdes (atos com infracdo sao nulos — 84°);
m Enquanto ndo procedidos todos os registros, o loteamento é considerado como nao registrado (85°).
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16. Edital e Publicacb6es — Arts. 1557 e 1558 CN-PE

Capital (Recife) Diario Oficial do Estado + um dos jornais de Art. 1557 CN-PE (caput)
circulagdo diaria

Demais municipios — havendo Em um dos jornais locais Art. 1557, paragrafo
jornal local tnico

Demais municipios — sem jornal Em jornal da regiao Art. 1557, paragrafo
local Gnico
Loteamentos rurais (em Diario Oficial do Estado obrigatoriamente, mesmo  Art. 1558 CN-PE
gualquer municipio) fora da capital

m BASE LEGAL

Art. 1557 CN-PE: “Tratando-se de loteamento urbano na capital, a publicagao do edital se fara no Diario Oficial do
Estado e num dos jornais de circulacao diaria.

Paragrafo unico. Nos demais Municipios, a publicacdo se fard apenas num dos jornais locais, se houver ou, ndo
havendo, em jornal da regido.”

Art. 1558 CN-PE: “Nos loteamentos rurais, a publicacdo do edital continua sendo obrigatéria no Diario Oficial,
mesmo para aqueles situados fora da Capital.”

17. Atos Posteriores ao Registro

17.1 Restrigbes no Registro — Art. 1559

m Todas as restricBes presentes no loteamento (impostas pelo loteador OU pelo Poder Publico) devem ser
obrigatoriamente mencionadas no registro, para conhecimento publico;

m N3&o cabe ao Oficial, contudo, fiscalizar sua observancia no plano material.

17.2 Descricao dos Lotes — Art. 1560

m Nado é necessario descrever todos os lotes no registro do loteamento, com suas caracteristicas e
confrontag@es individuais;

m Basta elaborar um quadro resumido, indicando o nimero de quadras e a quantidade de lotes que
compdem cada uma delas;

m A descricdo individual sera feita no momento da abertura da matricula de cada lote (quando vendido ou
requerido pelo loteador).

17.3 Ficha Auxiliar de Controle — Art. 1561 (recomendacéao)

m Recomenda-se a elaboracdo de uma ficha auxiliar de controle de disponibilidade, na qual constardo, em
ordem numérica e verticalmente, as quadras e os nimeros dos lotes;

m A ficha permite ao Oficial controlar quais lotes ja foram objeto de promessa, compra, hipoteca ou cesséo,
evitando erros.

17.4 Cessao do Contrato Particular — Art. 1562

m A cessao pode ser feita por simples trespasse (lancado no verso das vias do contrato) OU por instrumento
separado;
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m Devem constar: nimero do registro do loteamento, valor da cessao e qualificagdo do cessionario;

m A cessdo independe da anuéncia do loteador, mas, em relagéo a este, seus efeitos sé se produzem apos
cientificagéo por escrito ou registro da cesséo.

m BASE LEGAL

Art. 1562 CN-PE: “O contrato particular pode ser transferido por simples trespasse, lan¢cado no verso das vias em
poder das partes, ou por instrumento em separado, declarando-se o nimero do registro do loteamento, o valor da
cessdo e a qualificagao do cessionario, para o devido registro.

Paragrafo Unico. A cessado independe da anuéncia do loteador, mas, em relagdo a este, seus efeitos s6 se
produzem depois de cientificado, por escrito, pelas partes ou quando registrada a cesséo.”
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PARTE VI — CHECKLISTS-RESUMO

Paginas-resumo para uso operacional no balcao. Cada uma condensa, em uma Unica visada, os documentos

exigidos para o respectivo cenario.

18. Checklist-Resumo — LOTEAMENTO URBANO

A — DO LOTEADOR

m Requerimento de registro (firma reconhecida) — art. 1530,
caput

m Qualificacdo completa do(s) loteador(es) — Provimento
CNJ 61/2017

m Se PJ: contrato/estatuto, certiddo Junta Comercial (30
dias), poderes — art. 1544

m Se PJ constituida por outras PJ: documentos das
constituidoras — art. 1549

B — DO IMOVEL

m Titulo de propriedade ou certiddo da matricula (30 dias) —
art. 1530, |

m Historico vintenario (20 anos) com certiddes — art. 1530, Il
m Unificagdo prévia, se varios imoveis do mesmo proprietario
— art. 1542

m Correspondéncia matricula x realidade fisica (retificar se
necessario) — art. 1543

m Descaracterizagao rural - urbano, se cabivel — art. 1529
m Certiddo de 6nus reais — art. 1530, IV, “c”

C — CERTIDOES NEGATIVAS — art. 1530, Il

m Tributos federais (RFB + PGFN)

m Tributos estaduais (Sefaz/PE)

m Tributos municipais (Prefeitura)

m Acdes reais (10 anos)

m Ac¢Oes penais — patrimdnio e Administragdo Publica

D — CERTIDOES — art. 1530, IV

m Protestos (5 anos) — alinea “a”

m Acoes civeis (10 anos) — alinea “b”

m Onus reais (CRI) — alinea “c”

m AcgOes penais (10 anos) — alinea “d”

m m Certiddo SPU, se Marinha — alinea “e”

Produzido por Marcio Gonzalez Leite — Tabelido e Registrador de Iméveis

Material informativo e educativo

E — COMPLEMENTOS DE CERTIDOES POSITIVAS

m Certiddo complementar do juizo (objeto, valor, fase) — arts.
1550 e 1551

m Declaragao contabil de suficiéncia do patriménio liquido —
art. 1551

F — APROVACOES E LICENCAS

m Aprovagdo municipal (decreto/portaria/alvard) — art. 1530,
\%

m TVEO OU cronograma + garantia real — art. 1530, V

= m LICENCA AMBIENTAL (CPRH) — art. 1553

m m Aprovacéo da SPU, se Marinha — art. 1530, VIII

m Anuéncia CONDEPE-FIDEM, se RMR ou art. 13 da Lei
6.766/79 — art. 1552

G — DEMAIS DOCUMENTOS

® Memorial descritivo + planta com ART/RRT/TRT

m Contrato-padrao (com quadro-resumo Lei 13.786/18) — art.
1530, VI e art. 1556

m Declaragéo do conjuge — art. 1530, VII
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19. Checklist-Resumo — LOTEAMENTO EM TERRENO DE MARINHA

Atencao redobrada para Sirinhaém-PE: municipio litoraneo com APA de Guadalupe, manguezais, dunas e
rio navegavel (Rio Sirinhaém). Aplicar TODOS os itens do Checklist Geral (Se¢do 18) somados aos itens
especificos abaixo.

Documento / Verificagao Base legal

Identificagao m Localizacao: testada para mar, dunas, orla, Rio Sirinhaém navegéavel? DL 9.760/46
m Matricula menciona aforamento, foro, laudémio, SPU? arts. 2°e 3°
m Ha aterros ou acrescidos?

Certidao SPU m Certiddo da SPU/PE em nome do loteador e do imovel CN-PE, Art.
m Confirma ou n&o tratar-se de terreno de Marinha 1530, IV, “e”
m Consulta ao SIAPA (sistema SPU)

Aprovacgédo SPU m Aprovacéao formal da Geréncia do Patriménio da Uni&o/PE para o CN-PE, Art.
loteamento ou desmembramento 1530, vill

m Documento ESPECIFICO, distinto da certiddo

Aforamento m Contrato de aforamento (original ou certiddo SPU) DL 9.760/46
m Comprovante de foro em dia (0,6% ao ano) DL 2.398/87
m Inexisténcia de débitos junto a SPU
m Eventual necessidade de desdobro do aforamento por lote
Restrigdes m Faixa de Seguranca Nacional (150 m) — vedada alienacéo DL 9.760/46
adicionais m APP de manguezais / restinga / orla art. 14
m APA de Guadalupe — anuéncia ICMBio se cabivel Lei 12.651/12
m LPM-1831 demarcada? Caso negativo, declaragdo SPU Decretos APA
Orientacéo ao m Toda venda de lote demandara pagamento de laudémio (5%) & SPU antes DL 2.398/87
loteador (atos da escritura art. 3°
futuros) m Tabelido de Notas néo lavra escritura sem prova de quitagdo do laudémio

mm ATENCAO

Em Sirinhaém, qualquer loteamento ou desmembramento com testada para o mar, dunas, orla da APA de
Guadalupe ou margens do Rio Sirinhaém navegéavel tem altissima probabilidade de envolver terreno de Marinha.
Jamais registre sem certiddo SPU e sem aprovacao SPU. Registrar imovel da Unido como propriedade plena
particular pode ensejar nulidade e responsabilizagéo.
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20. Checklist-Resumo — DESMEMBRAMENTO E DESDOBRO

Modalidade Documentos exigidos

DESMEMBRAMENTO m Aplicar TODO o checklist do loteamento (Sec¢ao 18) no que Registro especial
(art. 18 da Lei 6.766/79) couber (Livro 2)
com carater de m Licenca ambiental CPRH (art. 1553) — SEMPRE Edital obrigatorio
empreendimento m Documentos SPU (art. 1530, IV, “e” e VIII) — se Marinha g:;psugnagao 15
m Anuéncia CONDEPE-FIDEM (art. 1552) — se cabivel
m Aprovacao municipal de desmembramento
m Memorial descritivo + planta + ART/RRT/TRT
DESDOBRO SIMPLES m Requerimento do proprietario (firma reconhecida) Averbacéo
(art. 167, 11, “4”, LRP) m Descrigdo completa do imével primitivo e dos resultantes simples
SEM carater de m Planta aprovada pela Prefeitura (art. 167, I, “4",
empreendimento m Copia autenticada da ART do responsavel técnico ;Er?edital
m Verificagdo antifraude (art. 1528, §2°): quantidade de lotes,

finalidade, infraestrutura, histérico do proprietario
m Na duavida: suscitacdo ao Juiz Corregedor

m BASE LEGAL

Art. 1528, §2° CN-PE (norma antifraude): “Nos desmembramentos, o Oficial, sempre com o propdsito de obstar
expedientes ou artificios que visem a afastar a aplicacdo da Lei n° 6.766/1979, devera examinar, com seu
prudente critério e baseado em elementos de ordem objetiva, especialmente na quantidade de lotes
parcelados, se trata ou ndo de hipotese de incidéncia do registro especial. Na dlvida, submetera o caso a
apreciacdo do Juiz da vara de Sucessdes e Registros publicos.”
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21. Roteiro de Nota Devolutiva — Exigéncias Mais
Comuns

Modelos de redacgéo para as exigéncias mais recorrentes na qualificacdo de loteamentos e desmembramentos.
Adaptar a situacao concreta e sempre fundamentar com a base legal especifica.

Falta da licenca ambiental (CPRH)

Apresente prova da Licenca de Instalacéo expedida pela CPRH em vigor (copia autenticada ou via digital com QR
code/assinatura eletrénica), conforme exige o art. 1553 do Cédigo de Normas dos Servi¢cos Notariais e de Registro do
Estado de Pernambuco (“Para o registro dos loteamentos e desmembramentos, o oficial exigird prova de licenca de
instalagdo por parte do 6rgdo competente.”). Em Pernambuco, o 6rgdo competente é a Agéncia Estadual de Meio
Ambiente — CPRH, na forma da Lei Estadual n® 14.249/2010.

Imovel possivelmente em terreno de Marinha — falta da SPU

Em face da localizacdo do imével (testada para o mar / margem do Rio Sirinhaém / &rea de orla / outro indicativo) e da
forte probabilidade de tratar-se de terreno de Marinha (Decreto-Lei n® 9.760/1946, art. 2°), apresente: (i) certiddo da
Secretaria do Patriménio da Uni&o, nos termos do art. 1530, IV, alinea “e” do CN-PE; e, sendo confirmada a condi¢do
de terreno de Marinha, (ii) a aprovagao da Geréncia do Patrimdnio da Unido em Pernambuco, na forma do art. 1530,
VIIl do CN-PE. Adicionalmente, contrato de aforamento regular e comprovante de quitacdo do foro anual.

Falta da declarac&o do cOnjuge

Apresente declaracdo do conjuge do requerente consentindo no registro do loteamento, com firma reconhecida, conforme
exige o art. 1530, VIl do CN-PE (a exigéncia é independente do regime de bens). Esclareca-se que essa declaragdo ndo
dispensara o consentimento para os atos futuros de alienacao de lotes (art. 1530, §3° do CN-PE).

Certiddes positivas sem complementacéo

Constando das certiddes pessoais e reais a distribuicao de acdes civeis, apresente, nos termos dos arts. 1550 e 1551 do
CN-PE: (i) certiddo complementar do juizo respectivo, esclarecendo o objeto da demanda, valor da causa e fase atual do
processo; e (ii) declaragéo subscrita pelo contador do loteador, com firma reconhecida, informando as acdes existentes e
seus valores e afirmando que o patriménio liquido do loteador, excluido o imével do loteamento, é suficiente para suportar
eventual condenagao.

Divergéncia entre matricula e memorial

Ha divergéncia entre a descricdo/area constantes do memorial descritivo e as que constam da matricula. Em
conformidade com o art. 1543 do CN-PE, é indispensavel a correspondéncia da descri¢édo e da area do imovel a ser
loteado com as que constarem da matricula, exigindo-se, em caso contrario, prévia retificacdo da matricula (art. 213 da
LRP). Promova a retificacdo ou esclarecga a divergéncia apontada.

Varios imoveis sem unificacao prévia

O loteamento abrange dois (ou mais) iméveis com matriculas distintas. Em conformidade com o art. 1542 do CN-PE, é
imprescindivel a unificagao prévia (remembramento) antes do registro do loteamento. Apresente requerimento de
unificagdo com a documentagéo aplicavel.

Clausula do contrato-padrédo contraria a lei

Clausula n® __ do contrato-padrao depositado contraria o disposto no art. __ da Lei 6.766/79 (ou do CDC). Nos termos
do art. 1556 do CN-PE, que imp6e ao Oficial exame cuidadoso de todas as clausulas do contrato-padréo, promova a
adequacao do referido modelo antes do registro do loteamento.
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Glossario Operacional

Aforamento (Enfiteuse)

Anuéncia
CONDEPE-FIDEM

Aprovagao SPU

APP — Area de
Preservacdo Permanente

ART/RRT/TRT

Certidao SPU

CPRH

Desdobro Simples

Desmembramento

Faixa de Seguranca
Nacional

Faixa Non Aedificandi

Foro Anual

Historico Vintenario

Laudémio

Licenca de Instalagao (LI)

LPM-1831

SIAPA

Taxa de Ocupagéao

Terreno de Marinha

TVEO
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Relagéo juridica pela qual a Unido concede a particular o dominio util de terreno de Marinha,
mediante contrato registrado e pagamento de foro anual.

Aprovagao prévia do 6rgdo estadual de planejamento de Pernambuco, exigida para
loteamentos em municipios da Regido Metropolitana do Recife ou nas hipéteses do art. 13 da
Lei 6.766/79 (art. 1552 CN-PE).

Documento expedido pela Geréncia do Patrimdnio da Uni&o, exigido pelo art. 1530, VIII do
CN-PE, que autoriza o loteamento ou desmembramento em terreno de Marinha. Distinto da
certiddo SPU.

Area protegida pela Lei 12.651/2012 (Cddigo Florestal), incluindo margens de cursos d'agua,
nascentes, topos de morros e restingas. Em loteamentos, deve ser delimitada como faixa ndo
edificavel.

Anotagdo de Responsabilidade Técnica (CREA — engenheiros), Registro de
Responsabilidade Técnica (CAU — arquitetos), Termo de Responsabilidade Técnica (CFEA
— agrénomos). Documento obrigatério de imputagéo técnica.

Documento expedido pela Secretaria do Patrimdénio da Uni&o que informa a situagéo do
imovel quanto a condicéo de terreno de Marinha. Exigida pelo art. 1530, IV, alinea “e” do
CN-PE.

Agéncia Estadual de Meio Ambiente de Pernambuco (Lei Complementar Estadual n®
49/2003), 6rgdo competente para o licenciamento ambiental no Estado.

Modalidade de divisdo de lote ou fracdo sem carater de empreendimento, processada por
averbacdo (art. 1528 CN-PE), e nao pelo registro especial do art. 18 da Lei 6.766/79.

Subdivisao de gleba em lotes sem abertura de novas vias, sujeita ao registro especial do art.
18 da Lei 6.766/79 quando tem carater de empreendimento.

Faixa de 150 metros ao longo de orlas maritimas e margens de rios/lagoas que sirvam de
limite internacional. Vedada alienagéo pelo particular (art. 14 do DL 9.760/46).

Area onde é proibida a edificacdo, em raz&o de proximidade de rodovias, ferrovias, cursos
d'agua ou dutovias. N&o se confunde com APP.

Renda anual paga pelo foreiro (titular do dominio Gtil) & Unido, no valor de 0,6% sobre o valor
do dominio pleno do terreno.

Demonstragao da cadeia dominial do imével pelos Ultimos 20 anos, com identificacéo de
todos os titulares de direitos reais (art. 1530, || CN-PE).

Tributo devido a Unido em toda transmisséo onerosa do dominio Util de terreno de Marinha.
Aliquota de 5% sobre o valor atualizado do dominio pleno. Pago pelo alienante antes da
escritura.

Espécie de licenca ambiental que autoriza a implantagéo do empreendimento. E a licenca
exigida pelo art. 1553 do CN-PE para registro de loteamento. Vigéncia de até 4 anos.

Linha do Preamar-Médio de 1831 — marco técnico-histérico determinado pela SPU via
processo de demarcacao. A partir dela se contam os 33 metros que definem o terreno de
Marinha.

Sistema Integrado de Administragdo do Patriménio da Unido — base de consulta da SPU
para situagdo dominial e ocupacéo de iméveis.

Tributo de 2% ao ano cobrado pela Unido de quem ocupa terreno de Marinha sem
aforamento formalizado (ocupacéo precaria).

Faixa de 33 metros medida horizontalmente a partir da LPM-1831 para o interior do
continente. Bem dominical da Unido (art. 20, VII CF/88; art. 2° DL 9.760/46).

Termo de Verificagdo e Execucao das Obras — documento expedido pela Prefeitura
atestando a conclusao da infraestrutura basica do loteamento.

Pag. 31



Cartorio Marcio Gonzalez CHECKLIST — LOTEAMENTOS E DESMEMBRAMENTOS
Tabelionato de Notas e Registro de Iméveis — Sirinhaém/PE Lei 6.766/79 « CN-PE arts. 1527 a 1563

Fontes e Créditos

Material informativo e educativo elaborado para uso interno e orientativo do Cartério Marcio Gonzalez —
Tabelionato de Notas e Registro de Imoveis de Sirinhaém/PE.

Fontes consultadas

* Lei Federal n°®6.766/1979 (Lei Lehmann), com as altera¢des das Leis 9.785/1999, 13.465/2017, 13.786/2018,
14.118/2021, 14.285/2021, 14.382/2022, 14.620/2023 e 14.711/2023;

e Lei Federal n® 6.015/1973 (Lei dos Registros Publicos), especialmente arts. 167, I, item 4, 195 e 213;

» Cbédigo de Normas dos Servigos Notariais e de Registro do Estado de Pernambuco (CN-PE) — artigos
1527 a 1563, disponiveis em https://portal.tjpe.jus.br/web/corregedoria/cartorios/codigo-de-normas;

» Decreto-Lei n°® 9.760/1946 — Bens imdveis da Unido (Terrenos de Marinha);

* Decreto-Lei n® 2.398/1987 — Laudémio;

e Lei Estadual n° 14.249/2010 — Politica Estadual de Meio Ambiente (CPRH);

* Lei Federal n® 12.651/2012 — Cddigo Florestal (APP);

* Provimento CNJ n° 61/2017 — Qualificacdo das partes nos atos notariais e registrais;

e Material interno: Guia de Loteamentos e Desmembramentos do Cartério Marcio Gonzalez
(Sirinhaém/PE).

MARCIO GONZALEZ LEITE
Tabelido e Registrador de Iméveis
Cartério Marcio Gonzalez — Sirinhaém / Pernambuco

Este material ndo substitui consulta direta a legislacéo, ao Codigo de Normas e a orientacdo da Corregedoria-Geral de
Justica de Pernambuco. Foi elaborado a partir do guia interno do cartorio e dos artigos 1527 a 1563 do CN-PE, com o
proposito exclusivo de orientar o exame da documentacao apresentada para registro de loteamentos e desmembramentos.
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