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1 1. PARCELAMENTO DO SOLO URBANO — FUNDAMENTOS

O parcelamento do solo urbano é o processo formal pelo qual uma gleba de terra € subdividida em unidades
menores (lotes) destinadas a edificacdo, integrando-se ao tecido urbano existente. E a base sobre a qual se
constroem novos bairros, cidades e nacleos habitacionais.

Fundamento Constitucional e Legislativo

O parcelamento é matéria de competéncia concorrente entre Unido, Estados e Municipios (art. 24, |, da CF/88).
A Unido fixa as normas gerais pela Lei Federal n° 6.766/1979 (Lei Lehmann), os Estados editam normas
complementares regionais e os Municipios suplementam a legislacdo para adequar as realidades locais (art.
30, | e VIII, CF/88). Em Pernambuco, o Cédigo de Normas dos Servi¢cos Notariais e de Registro (CN-PE)
complementa as regras com normas especificas para cartérios pernambucanos.

m Base Legal: Art. 1°, Lei 6.766/79: "O parcelamento do solo para fins urbanos sera regido por esta Lei." Art. 3°:
O parcelamento somente é admitido em zonas urbanas, de expanséo urbana ou de urbanizagdo especifica,

definidas pelo Plano Diretor ou lei municipal.

Hierarquia das Normas

Federal Lei n° 6.766/79 (com alteracdes: 9.785/99, 13.465/17, Normas gerais minimas
13.786/18, 14.118/21, 14.285/21, 14.382/22,
14.620/23)
Estadual Caodigo de Normas PE (CN-PE) — Arts. 1550 a 1594 Normas complementares para
(PE) cartérios pernambucanos
Municipal Plano Diretor, Lei de Zoneamento, Cédigo de Obras Requisitos locais; pode ampliar,

nunca restringir direitos minimos
federais

m Exemplo Préatico: Em Sirinhaém-PE, o Plano Diretor Municipal pode exigir lotes minimos maiores que os
125mz2 da lei federal, pode fixar percentuais de areas publicas superiores ao minimo legal, pode exigir licenca
ambiental da CPRH para loteamentos. Mas nunca podera dispensar o registro no Cartério de Imdveis ou a
aprovacao prévia do projeto urbanistico.
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2 2. CONCEITOS FUNDAMENTAIS

Gleba

Lote

LOTEAMENTO

DESMEMBRAMEN
TO

Loteamento Acesso
Controlado

Condominio de
Lotes

Chacreamento

Infraestrutura
Basica

Equipamentos

Comunitéarios

Equipamentos
Urbanos

Area de terra que ainda néo foi objeto de parcelamento urbano
regularmente aprovado e registrado

Terreno servido de infraestrutura basica, com dimensodes
conforme o Plano Diretor; pode ser imével autbnomo ou

unidade de condominio de lotes

Subdivisdo de gleba em lotes com abertura de NOVAS vias de
circulacao, logradouros ou
prolongamento/modificacdo/ampliacdo das existentes

Subdivisdo de gleba em lotes SEM abertura de novas vias,
aproveitando o sistema viario existente

Modalidade de
regulamentado pelo Municipio; VEDADO impedir acesso a
pedestres ou nao
identificados

loteamento com controle de acesso

condutores residentes devidamente

Lote constituido como unidade de condominio (arts. 1.358-A e
ss. do CC), com partes exclusivas e partes comuns dos
conddéminos

Parcelamento de gleba originalmente rural em chacaras de
Se com finalidade urbana (ndo agropecuéria),
submete-se a Lei 6.766/79, exigindo descaracterizacdo prévia

recreio.

do imével rural

Equipamentos de: escoamento de aguas pluviais, iluminagéo
publica, esgotamento sanitario, dgua potavel, energia elétrica
publica e domiciliar, e vias de circulagéo

Equipamentos publicos de educacdo, cultura, saude, lazer e
similares (escola, UBS, praga esportiva, biblioteca, etc.)

Areas destinadas a: abastecimento de agua, esgotos, energia
elétrica, coleta de aguas pluviais, rede telefénica e gas
canalizado

Art. 2°,884° e 7°

Art. 2°, 81°

Art. 2°, 8§2°

Art. 2°, 88°

Art. 2°, 87°% CC
art. 1.358-A

Art. 53, Lei

6.766/79

Art. 2°, 85°

Art. 4°, §2°

Art. 5°, p.0.

m Exemplo Préatico: LOTEAMENTO: Fazenda de 120.000 m2 em Sirinhaém. O empreendedor abre a Rua das

Palmeiras (nova via), cria 150 lotes, praca, area verde e area institucional. 0 LOTEAMENTO.

DESMEMBRAMENTO: Terreno de 2.400 m2 com frente para a Rua Caju (existente). O proprietario divide em 4
lotes de 600 m?, sem criar nova rua. J DESMEMBRAMENTO.

Lei 6.766/79 « CN-PE « CPRH Lei PE 14.249/2010  Terrenos de Marinha — Sirinhaém-PE




Cartério Marcio Gonzalez | Sirinhaém — PE LOTEAMENTOS E DESMEMBRAMENTOS

mm Atencéo: ATENCAO: A abertura de qualquer via nova — ainda que de pequenas dimensdes ou de uso
interno — transforma o procedimento de desmembramento em LOTEAMENTO, com toda a complexidade e
documentacao exigida para este. O Oficial do Registro deve verificar atentamente o projeto antes de qualificar o
titulo.
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3. QUEM PODE SER EMPREENDEDOR (LOTEADOR)?

A Lei n° 14.118/2021 ampliou significativamente o rol de quem pode ser empreendedor para fins de
parcelamento do solo urbano, inserindo o art. 2°-A na Lei 6.766/79:

| — Proprietario do imovel

Il — Compromissario comprador,
cessionario, promitente

cessionario ou foreiro

Il — Ente da administracdo
publica direta ou indireta

IV — Pessoa fisica ou juridica
contratada em parceria

V — Cooperativa habitacional,
associacdo de moradores ou
associacao de
proprietarios/compradores

Sem condi¢des especiais

O proprietario deve expressar anuéncia e sub-rogar-se nas obrigacées
em caso de extingdo do contrato

Deve estar habilitado a promover desapropriacdo para fins

habitacionais e deve ter ocorrido imisséo regular na posse

Regime de obrigacdo solidaria com o proprietario; o contrato deve ser
averbado na matricula do imével no Registro de Iméveis competente

Quando autorizada pelo titular do dominio e que assuma a
responsabilidade pela implantagéo

mm Atencdo: No caso do empreendedor tipo IV (parceria), o contrato de parceria DEVE ser averbado na
matricula do imével antes do pedido de aprovagéo do loteamento junto a Prefeitura. Sem essa averbacéo, o
Oficial do Registro de Iméveis ndo podera aceitar o requerimento de registro do loteamento em nome do
parceiro que nao € o proprietario tabular.

Proprietario Falecido

Quando o proprietario tabular for falecido, devem assinar como interessados todos 0s sucessores ou 0
inventariante (se o inventario ja estiver aberto), apresentando certiddo de 6bito e termo de inventariante ou
escritura publica de nomeacao de inventariante. Todos os herdeiros devem consentir no loteamento.
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4. AREAS PERMITIDAS E VEDADAS PARA PARCELAMENTO

O parcelamento do solo para fins urbanos € admitido apenas em zonas urbanas, de expansao urbana ou de
urbanizacéo especifica (art. 3°). Quando o imovel for rural, exige-se prévia descaracterizagdo com averbagao
no Registro de Imoveis, mediante certiddo da Prefeitura comprovando a incluséo do imoével em zona urbana.

Vedacdes Expressas (Art. 3% p.U. + Art. 12, §3°)

Terrenos alagadicos e sujeitos a inundacgdes Possivel se tomadas providéncias de escoamento antes
do parcelamento

Terrenos aterrados com material nocivo a Possivel apds saneamento prévio comprovado
saude publica

Terrenos com declividade igual ou superior a Possivel se atendidas exigéncias especificas das
30% autoridades competentes

Terrenos onde as condicbes geoldgicas ndo Necessario laudo geotécnico desfavoravel para vedacao
aconselham edificacéo

Areas de preservacdo ecoldgica ou com Vedacdo cessa apos a correcdo da poluicio
poluic&do impeditiva

Areas de risco definidas como ndo edificaveis Vedacdo absoluta — ndo admite excecéo (art. 12, §3°)
no Plano Diretor

Municipios em Areas de Risco — Carta Geotécnica (Art. 12, §2°)

Nos municipios inseridos no cadastro nacional com areas suscetiveis a deslizamentos, inundagdes bruscas ou
processos geoldgicos, a aprovagao do parcelamento fica vinculada ao atendimento dos requisitos da carta
geotécnica de aptiddo a urbanizagdo. O Oficial do Registro deve verificar se o Municipio exige tal carta como
condicdo da aprovacao municipal.

Descaracterizagao do Imovel Rural — Procedimento

Quando o imével for rural e se pretende loteé-lo para fins urbanos, o empreendedor deve:
e Verificar se o imovel ja foi incluido em zona urbana, de expansao urbana ou de urbanizagéo especifica por
lei municipal;
e Obter certiddo da Prefeitura Municipal atestando essa incluséo;
* Averbar a descaracterizacao do imével rural na matricula do Registro de Imoveis, com base nessa certidao;
* O Oficial comunicara o INCRA ap6s a averbacao (dispensada anuéncia prévia do proprietério);

e Somente ap0Os essa averbacao, o imovel estara apto a receber o registro de loteamento urbano.

mm Atencdo: A auséncia de descaracterizacao formal do imoével rural impede o registro do loteamento. O Oficial
do Registro de Iméveis deve verificar na matricula se consta a averbacao de alteracéo de destinacéo (de rural
para urbana). Sem ela, qualquer requerimento de registro de loteamento deve receber nota devolutiva com esta
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exigéncia.
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5 5. REQUISITOS URBANISTICOS — ART. 4° DA LEI 6.766/79

O art. 4° da Lei 6.766/79 fixa os requisitos minimos para aprovacao de loteamentos. Trata-se de padrdo minimo
— 0 Municipio pode ampliar, nunca reduzir. O Oficial do Registro deve verificar o atendimento desses
requisitos no projeto aprovado.

Inciso | — Areas Proporcionais a densidade de ocupacdo do Plano  Municipio define o percentual
Publicas Diretor ou lei municipal; sistema viario, minimo (antes era 35%;
equipamentos urbanos, comunitarios e espagos revogado em 1999)
livres
Inciso Il — Lote Area minima: 125 m2/ Frente minima: 5 metros HIS: dispensados mediante
minimo aprovacao prévia dos orgdos
competentes
Inciso 1 — Minimo de 15 metros de cada lado da faixa de Pode ser reduzida por lei

Rodovias (faixa non

dominio publico das rodovias

municipal até 5 metros cada

aedificandi) lado. Edificaces até
25/11/2019 dispensadas (85°)

Inciso II-A — Minimo de 15 metros de cada lado da faixa de Sem excecdo; ndo pode ser

Ferrovias (faixa non  dominio das ferrovias — OBRIGATORIO reduzida por lei municipal

aedificandi)

Inciso II-B — Faixa ndo edificavel conforme lei municipal e Na omissao municipal:

Cursos d'agua

Inciso IV — Sistema
viario

83° — Dutovias

84° — Condominio
de lotes

diagnostico  socioambiental  elaborado

Municipio, respeitando a Lei n® 12.651/12

pelo

Vias do loteamento devem articular-se com as
vias adjacentes oficiais (existentes ou projetadas)
e harmonizar-se com a topografia local

Faixa non aedificandi exigida no licenciamento
ambiental da dutovia (oleoduto, gasoduto,

mineroduto)

Podem ser instituidas limitagBes administrativas e
direitos reais sobre coisa alheia em beneficio do
poder publico (serviddes, usufrutos, restricdes a
muros)

aplica-se a faixa de APP da
Lei Florestal (min. 30 m para
cursos < 10 m)

Formalizar ~ por  escritura

publica; registrar no CRI

m Exemplo Pratico: Num loteamento em Sirinhaém proximo a BR-101: (a) faixa non aedificandi de 15m de
cada lado a partir do limite da faixa de dominio da rodovia; (b) se ha um riacho no terreno de 8m de largura, faixa
non aedificandi minima de 30m de cada lado (na omisséo de lei municipal); (c) todos os lotes devem ter minimo
125m2 e frente de 5m; (d) as novas ruas devem se conectar as vias publicas existentes. Sem o cumprimento de
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todos esses requisitos, o Oficial ndo pode registrar o loteamento.
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6. AREAS PUBLICAS: COMPOSICAO, LOCALIZACAO E DESTINACAO

As areas publicas sdo componente indispensavel do projeto de loteamento e devem constar expressamente do
memorial descritivo. Sem elas, o Oficial do Registro ndo pode aceitar o titulo para registro (art. 9°, §2°, 111).

Composicdo das Areas Publicas (Art. 4°, )

Sistema Viario Ruas, avenidas, calcadas, passeios, N&o é "area institucional" segundo
rotatérias doutrina majoritaria

Espacos Livres Pracas, areas verdes, parques, jardins, Praca = logradouro publico; ndo é
areas de lazer sistema viario

Equipamentos Areas para: é&gua, esgoto, energia, Loteador instala a infraestrutura;

Urbanos drenagem, telefonia, gas destina o terreno ao publico

Equipamentos Escola, posto de saude, museu, biblioteca, Lista exemplificativa; = Municipio

Comunitarios praca esportiva, hospital define o que exigir conforme

densidade

Regras Essenciais sobre Areas Publicas

+ Localizacdo dentro da gleba: as areas publicas devem estar inseridas na propria gleba loteada. E ilegal
lei municipal que autorize areas publicas em terrenos fora da gleba, pois contraria o art. 4°, | da Lei
6.766/79.

e Principio da unicidade da matricula: ndo é admitido que o projeto de parcelamento seja levado ao
registro com os lotes em uma matricula e as areas publicas em outra. Tudo deve constar de uma Unica
matricula-mae.

» Proibicdo de substituicdo por obras: as areas publicas NAO podem ser substituidas pela realizacio de
obras em outros locais da cidade. Isso € ilegal pois viola o art. 4°, | e extrapola a competéncia municipal.

* Transferéncia automética ao Municipio: desde a data do registro, as areas publicas passam ao dominio
do Municipio independentemente de escritura. O Registro de Iméveis abre matricula em nome do
Municipio.

* Imutabilidade apés aprovagao: nenhuma area publica pode ter sua destinagao alterada pelo loteador
apos a aprovacao do projeto (art. 17). Qualquer alteracéo exige o procedimento do art. 28.

* Indicagé&o obrigatéria no memorial: o art. 9°, §2°, Ill exige que o memorial descritivo indique as areas
publicas que passardo ao Municipio no ato do registro.

m Base Legal: Art. 22, Lei 6.766/79: "Desde a data de registro do loteamento, passam a integrar o dominio do
Municipio as vias e pracas, 0s espacos livres e as areas destinadas a edificios publicos e outros equipamentos
urbanos, constantes do projeto e do memorial descritivo." Art. 22, §2° (Lei 14.620/2023): O Municipio
providenciara a atualizagao do cadastro imobiliario da gleba e das areas que passaram a integrar o seu dominio.

mm Atencado: TVEO — Termo de Verificagdo e Execucédo de Obras: somente apds a emissdo deste documento
pelo Municipio é que os lotes podem ser individualizados no cadastro imobiliario em nome dos adquirentes (art.
22, 83°). Isso evita a cobrancga prematura de IPTU antes da concluséo das obras de infraestrutura.
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7 7. FAIXAS NAO EDIFICAVEIS

A faixa néo edificavel (non aedificandi) € uma qualificacao urbanistica — nao € propriamente um espago, mas

uma restricdo ao direito de construir — que incide sobre determinada area do terreno. Nessa faixa, nada pode
ser edificado além das obras necessarias ao servigo publico.

Rodovias

Ferrovias

Cursos d'agua
(correntes e

dormentes)

Dutovias
(oleodutos,
gasodutos)

Equipamentos
urbanos

15 metros de cada lado
da faixa de dominio

15 metros de cada lado
da faixa de dominio

Conforme diagndstico
socioambiental do
Municipio e Lei
12.651/12 (APP)

Definida no
licenciamento
ambiental da dutovia

Complementarmente
exigida pelo Municipio
por lei

Art. 4°, 111
Art. 4°, [II-A
Art. 4°, |II-B
Art. 4°, 83°
Art. 5°

Distingdo: Faixa de Dominio x Faixa Nao Edificavel

SIM — até minimo de 5 metros (por lei ou
instrumento de planejamento territorial)

NAO — obrigatéria e irredutivel, inclusive
em area urbana consolidada

SIM — com diagnoéstico e lei municipal,
respeitando o 8§10 do art. 4° da Lei Florestal

Depende das normas técnicas aplicaveis

A critério do Municipio

Faixa de dominio é o terreno de propriedade da Unido ou Estado destinado ao transito e funcionamento da
rodovia/ferrovia. E propriedade publica. Faixa n&o edificavel é a &rea medida a partir do LIMITE EXTERNO da
faixa de dominio. Pode ser publica ou privada. Assim: se a faixa de dominio da BR-101 tem 40 metros, a faixa
ndo edificavel de 15 metros comega a ser contada do limite dessa faixa de dominio.

Cursos d'Agua — Regra na Omissdo Municipal (Lei 12.651/12)

Até 10 metros

De 10 a 50 metros

De 50 a 200 metros

De 200 a 600 metros

Superior a 600 metros

30 metros

50 metros

100 metros

200 metros

500 metros
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Nascentes e olhos d'agua 50 metros (raio)

mm Atencdo: As faixas ndo edificaveis NAO entram no célculo do percentual de areas publicas (art. 4, 1).
Apenas as areas do inciso | (sistema viario, espacos livres, equipamentos urbanos e comunitarios) integram

esse célculo. As APPs ao longo de cursos d'agua podem ser qualificadas como areas verdes (espagos livres) e,
nesse caso, entrar no percentual de areas publicas.
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8. PROJETO DE LOTEAMENTO: DIRETRIZES E ELABORACAO

O processo de aprovacao do loteamento percorre etapas sucessivas, cada uma com documentos e requisitos
especificos. O empreendedor deve conhecé-las para evitar retrabalho e caducidade.

ETAPA 1 — Consulta de Diretrizes (Arts. 6° e 7°)

Antes de elaborar o projeto, o interessado solicita a Prefeitura as diretrizes para uso do solo, tragado dos lotes,
sistema viario, espagos livres e areas para equipamentos. O requerimento deve ser acompanhado de planta do
imovel com:

* Divisas da gleba a ser loteada;

* Curvas de nivel (quando exigidas por lei estadual ou municipal);

* Localizagao de cursos d'agua, bosques e construgdes existentes;

* Indicacdo de arruamentos contiguos, vias de comunicacao e distancias das adjacéncias;

e Tipo de uso predominante pretendido;

» Caracteristicas e dimensdes das zonas de uso contiguas.

A Prefeitura indicara, nas plantas: as ruas existentes/projetadas, o tragado basico do sistema viario, localizacéo
dos equipamentos e areas livres, faixas sanitarias e zonas de uso. As diretrizes tém validade de 4 anos.

m Base Legal: Art. 8% Municipios com menos de 50.000 habitantes e aqueles cujo Plano Diretor contenha
diretrizes urbanisticas para a zona do parcelamento podem dispensar, por lei, a fase de diretrizes. Na auséncia
de legislacdo municipal especifica, as diretrizes servem como substituto para definir os parametros do projeto.

ETAPA 2 — Elaboragéo do Projeto Urbanistico (Art. 9°)

O projeto deve ser elaborado por profissional habilitado (CREA/CAU/CFEA), com emissédo de ART (CREA),
RRT (CAU) ou TRT (CFEA). O projeto urbanistico compde-se de plantas (desenhos), memorial descritivo e
cronograma de execucgao das obras.

Plantas devem conter:

* Descri¢do perimetral completa georreferenciada da area (preferencialmente com coordenadas SIRGAS
2000);

e Subdivisédo das quadras em lotes, com dimensdes e numeragao;

e Sistema de vias com hierarquia;

* Dimensdes lineares e angulares (raios, cordas, arcos, pontos de tangéncia, angulos centrais das vias);

» Perfis longitudinais e transversais de todas as vias e pracas;

e Marcos de alinhamento e nivelamento nos angulos de curvas e vias;

e Indicacao das linhas de escoamento das aguas pluviais;

* Indicacao das faixas nao edificaveis, restricdes urbanisticas e areas de APP.
Memorial Descritivo deve conter (obrigatdrio — art. 99, §2°):

» Denominagdo do loteamento, matricula de origem e empreendedor;

 Area total do terreno, area total dos lotes, quantidade de lotes (residenciais e comerciais), nimero de
quadras, distribuicdo dos lotes;

» Descri¢do sucinta com zona de uso predominante;
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» Condigbes urbanisticas e limitages sobre os lotes e construgdes (restricdes convencionais e legais);

* Indicacdo das areas publicas que passardo ao dominio do Municipio no ato do registro (sistema viario,
espacos livres, equipamentos urbanos e comunitarios — com area em m2 e %);

e Enumeracédo dos equipamentos urbanos/comunitarios existentes nas adjacéncias;
» Descri¢do perimetral individualizada de cada lote, quadra e area publica;

* Aprovacéo do Municipio aposta no proprio documento.

mm Atencéo: PRINCIPIO DA ESPECIALIDADE OBJETIVA: o profissional técnico deve descrever o imével
como é na realidade (conforme levantamento topografico atual), nunca tentando adequar a descricdo a matricula
existente. A matricula é que deve ser atualizada para refletir a realidade fisica — se necesséario, por retificacdo
administrativa (art. 213, LRP) antes do loteamento.
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9 9. PROJETO DE DESMEMBRAMENTO

O desmembramento tem procedimento mais simplificado que o loteamento, pois ndo implica abertura de novas
vias. O requerimento a Prefeitura deve ser acompanhado de (art. 10):

Certidao atualizada da Emitida pelo Cartério de Registro de Iméveis competente
matricula (30 dias)

Planta do imével com Deve conter: indicacdo das vias existentes, loteamentos proximos, tipo de
aprovacao municipal uso predominante e divisdo de lotes pretendida

Memorial Descritivo Identif. do proprietario, descricdo da area, descricdo individualizada dos
lotes (com todas as confrontacdes, area, medidas), area institucional se
exigida, restricbes urbanisticas, aprovacdo municipal

ART/RRT/TRT do profissional  Relativo a planta e ao memorial

habilitado

Documentos pessoais  Qualificacdo completa conforme Provimento CNJ 61/2017
(pessoa fisica) ou societarios

(PJ)

Demais certiddes do art. 18 As mesmas exigidas para o loteamento (ver Se¢éo 13)

m Base Legal: Art. 11: Aplicam-se ao desmembramento, no que couber, as disposi¢cdes urbanisticas vigentes
para as regifes em que se situem ou, na auséncia, as disposi¢cdes urbanisticas para os loteamentos. CN-PE,
Art. 1563: Aplicam-se aos loteamentos de imoveis rurais, no que couberem, as normas desta secao.

Desdobro Simples x Desmembramento Sujeito ao Art. 18 — CN-PE Arts. 1527 e 1528

O Codigo de Normas de Pernambuco traz distincdo fundamental entre duas situaces que, na pratica,
frequentemente geram duvida no Cartorio de Registro de Iméveis:

DESDOBRO Diviséo de lote ou fragcdo de terreno em AVERBACAO: requerimento com
SIMPLES (art. 167, Il, unidades menores sem carater de firma reconhecida + descricao do
item 4, Lei 6.015/73) empreendimento. NAO estd sujeito ao imével primitivo e dos resultantes
registro especial do art. 18 da Lei 6.766/79 + planta aprovada pela Prefeitura
(CN-PE, art. 1528, caput) + copia autenticada da ART (art.

1528, §1° CN-PE)
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DESMEMBRAMENT Quando o parcelamento tem carater de REGISTRO: procedimento

O-LOTEAMENTO empreendimento  (mdltiplos lotes para completo do art. 18 da Lei

(art. 18, Lei 6.766/79) venda). SUJEITO ao registro especial do art.  6.766/79 + CN-PE (ver Sec¢éo 15)
18 com toda a documentacao exigida

m ATENCAO ESPECIAL DO OFICIAL — CN-PE, ART. 1528, §2°

"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 davida, submetera o caso a apreciacao
do Juiz da Vara de Sucessdes e Registros Publicos."

— CN-PE, Art. 1528, §2°

O Que Significa Este Paragrafo na Pratica?

O 82° do art. 1528 do CN-PE é uma norma antifraude. Ele reconhece que existe uma pratica reiterada de
empreendedores que, querendo evitar o procedimento mais complexo e oneroso do registro especial do art. 18
(com todas as certiddes, contrato-padrdo, licencas, edital, etc.), promovem sucessivos "desdobros simples" de
um mesmo imoével para criar maltiplos lotes — simulando simples divisGes quando na verdade estéo realizando
um verdadeiro loteamento ou desmembramento.

O Cadigo de Normas atribui ao Oficial o poder-dever de, com base em elementos objetivos, identificar essa
fraude e submeter o caso ao procedimento correto — ou ao Juiz Corregedor quando houver duvida.

Sinais de Alerta que o Oficial Deve Observar

* Quantidade elevada de lotes: um Unico imével sendo dividido em muitos lotes de pequena dimensao, em
especial se todos com metragem minima legal, é indicio forte de loteamento disfar¢ado;

* Parcelamentos sucessivos: 0 mesmo proprietario ou empresa que dividiu um imével em 2 lotes, depois
divide cada um deles em outros 2 ou mais — atingindo ao final dezenas de lotes de forma fracionada e
programada;

e Finalidade comercial evidente: quando os lotes resultantes sdo de area minima e claramente destinados
a venda ao publico, especialmente se houver publicidade, planta de vendas ou comprometimento prévio;

e Auséncia de infraestrutura: o parcelamento cria lotes sem que haja qualquer indicacéo de como seréo
servidos de agua, esgoto, energia e vias — tipico de quem quer fugir da obrigacao de instalar infraestrutura
basica exigida pelo art. 2°, 85°, da Lei 6.766/79;

e Imoével em zona urbana de expansao: gleba em area de expanséo urbana sendo "desdobrada” em muitos
lotes residenciais é situagdo que, pela prépria natureza, se aproxima do conceito de loteamento;

* Histérico do proprietario: empreendedor com outros registros de loteamento ou com notdria atividade
imobiliaria de parcelamento na regiéo.

Nao existe nUmero magico de lotes que automaticamente transforme um desdobro em loteamento. A analise
€ sempre casuistica, feita pelo Oficial com prudente critério e baseada no conjunto dos elementos objetivos. O
que a norma exige é que o Oficial ndo feche os olhos para a realidade do que esta sendo apresentado.
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mm Atencdo: Na davida: o proprio art. 1528, §2° do CN-PE determina que o Oficial submeta o caso ao Juiz da
Vara de Sucessdes e Registros Publicos. E a suscitacéo de divida, instrumento previsto no art. 198 da Lei
6.015/73. Nunca registre na divida — o 6nus de demonstrar que nao se trata de loteamento é do apresentante,
ndo do Cartorio.

m Exemplo Pratico: CASO 1 — Desdobro legitimo: O Sr. Carlos possui lote de 600 m? e deseja dividir em 2
lotes de 300 m? para dar um ao filho. Ndo ha carater empresarial nem venda ao publico. 1 AVERBACAO
simples (art. 1528, §1° CN-PE). — CASO 2 — Fraude ao art. 18: A "XYZ Empreendimentos" adquire gleba de
10.000 m2 em Sirinhaém. Protocoliza requerimento de "desdobro" em 20 lotes de 500 m2 cada, com planta que
ja indica "Loteamento Jardim do Sol", estandes de venda ja montados e promessas ja assinadas com
compradores. O Oficial identifica os sinais de alerta e, ao invés de proceder a averbacao, exige o registro
especial do art. 18 ou suscita divida ao Juiz Corregedor.
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10. APROVACAO MUNICIPAL E ESTADUAL

A aprovacao compete a Prefeitura Municipal (ou DF). Em casos especiais, exige-se anuéncia estadual prévia a
aprovacao municipal (art. 13).

Quando é Necesséria Anuéncia Estadual? (Art. 13)

» Areas de interesse especial: protecdo de mananciais, patriménio cultural, histérico, paisagistico ou
arqueoldégico (definidas em lei estadual ou federal);

» Arealimitrofe de municipio ou que pertenca a mais de um municipio, nas regiées metropolitanas ou
aglomeragdes urbanas definidas em lei;

e Loteamento com area superior a 1.000.000 m2 (um milhdo de metros quadrados).

m Base Legal: CN-PE, Art. 1552: E indispenséavel, para o registro de loteamento ou desmembramento em
municipios da Regiao Metropolitana, a anuéncia do érgéo estadual. No caso da RMR, o 6érgdo competente é a
CONDEPE-FIDEM. Art. 1553: Para o registro, o Oficial exigira prova de licenca de instalagéo pelo 6rgéo
ambiental competente (CPRH).

Prazos para Aprovacao

Aprovacdo ou rejeicao do Conforme lei municipal; Projeto considerado rejeitado; indenizacao por

projeto

Aceitacdo ou recusa das
obras

Validade das diretrizes
expedidas
Validade da aprovacao
municipal

Prazo do cronograma de
obras

omisséo: 90 dias

Conforme lei municipal;

omissao: 60 dias

4 anos

180 dias

Até 4 anos (prorrogaveis
por mais 4)

Garantia Real para Execucédo das Obras

danos

Obras consideradas recusadas; indenizacao
por danos

Diretrizes caducam; necessidade de novo

pedido

Caducidade; necessidade de nova aprovagéo

Caducidade da aprovacao

Quando as obras ainda nao estiverem concluidas no momento do registro, o empreendedor deve oferecer

garantia real ao Municipio. As modalidades séo:

Escritura Publica de Hipoteca: parte dos lotes dados em garantia ao Municipio. Recomenda-se clausula
expressa de execucao extrajudicial (arts. 9°, 881° a 10 da Lei 14.711/23 e art. 26 da Lei 9.514/97);
Escritura Publica de Alienacdo Fiduciaria em Garantia: lotes alienados fiduciariamente ao Municipio.
Deve ter clausula de vencimento cruzado (art. 22, 86° da Lei 9.514/97, incluido pela Lei 14.711/23);

Seguro-cauc¢ao ou seguro-garantia: o Municipio deve avaliar as clausulas para verificar a suficiéncia da

cobertura.
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m Base Legal: Art. 18, §88° (Lei 14.711/2023): O mesmo imdével pode servir como garantia ao Municipio para
execucgdo das obras e a créditos em favor de credor em operagdes de financiamento a producao do lote
urbanizado — permitindo dupla garantia simultéanea. Art. 237-A, LRP: Registros e averbagdes apos o
parcelamento sé@o langados na matricula-méae e replicados nas matriculas dos lotes sem custo adicional (ato
Unico).
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11. ATOS REGISTRAIS PREPARATORIOS: REGULARIZANDO A MATRICULA

Para que a matricula esteja apta a receber o registro de loteamento ou desmembramento, o Oficial deve
verificar o atendimento dos principios registrais. Eventual deficiéncia deve ser sanada antes do registro do
parcelamento.

Principios Registrais que Podem Exigir Atos Preparatérios

e Continuidade: nenhum ato de registro sem registro anterior que Ihe dé suporte. Se o titulo de aquisi¢cao
nao esta registrado, deve-se registra-lo antes.

» Especialidade objetiva: o imével deve estar plena e perfeitamente identificado na matricula. Medidas
desatualizadas, confrontacdes erradas ou area divergente exigem retificacdo (art. 213, LRP).

* Especialidade subjetiva: as partes devem estar completa e corretamente qualificadas. Nomes abreviados,
CPF faltante, estado civil incorreto — todos exigem averbacédo de retificacao.

* Disponibilidade: verificar que ndo existem 6nus, gravames ou restricdes que impecam o parcelamento
(hipotecas, penhoras, clausulas de inalienabilidade, indisponibilidades).

Cancelamento de Onus Impeditivos

Quando houver 6nus reais (hipoteca, alienacdo fiduciaria, penhora, arresto, indisponibilidade, etc.) que
impegam o registro do parcelamento, o cancelamento deve ser promovido antes. O cancelamento é feito
mediante apresentacdo do titulo habil (arts. 248 a 251-A da Lei 6.015/73): escritura publica de quitacéo,
mandado judicial de cancelamento, autorizacdo do credor, etc.

mm Atencdo: ATENCAO: A existéncia de hipoteca ou alienacao fiduciaria em garantia sobre o imével ndo
impede necessariamente o registro do loteamento se a garantia for do proprio financiamento da implantagéo do
empreendimento. O §8° do art. 18 (Lei 14.711/23) inclusive permite que o mesmo imével sirva de garantia
simultanea ao Municipio e ao financiador da producao do lote urbanizado.
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12. PATRIMONIO DE AFETACAO EM LOTEAMENTOS

A Lei n°® 14.620/2023 introduziu os arts. 18-A a 18-F na Lei 6.766/79, criando o regime de patrimdnio de
afetacdo para loteamentos — mecanismo de prote¢cdo dos adquirentes ja consagrado nas incorporagdes

imobiliarias.
Constituicéo Facultativa — a qualquer tempo, por averbacdo de termo na 18-B

matricula. Nao é obstada por 6nus reais existentes

Separagéo patrimonial Terreno + infraestrutura + bens/direitos vinculados ficam 18-A
apartados do patrimonio geral do loteador

Ndo comunica com Cada patrimbnio de afetacdo é independente; s6 responde por 18-A,

outros patriménios dividas do loteamento correspondente §1°
Garantias reais Somente para operagbes de crédito cujo produto seja  18-A,
permitidas integralmente destinado a implementacdo da infraestrutura e  8§3°

entrega dos lotes urbanizados

Protecéo na faléncia Faléncia/insolvéncia do loteador NAO atinge o patrimdnio de  18-F
afetacao. Nao integra a massa concursal

Obrigacgdes do loteador  Contabilidade separada, conta bancéaria exclusiva, balancetes 18-D
trimestrais, livre acesso de fiscais, relatério de obras a cada 3

meses

Comissédo de Podem nomear fiscais as suas expensas. Relatério deve ser 18-C

Representantes disponibilizado aos adquirentes

Extingédo Por: averbagcdo do TVEO,; registro dos titulos de dominio em 18-E
nome dos adquirentes; extincdo das obrigacdes perante o
financiador

m Exemplo Préatico: A construtora "Litoral Norte Empreend. Ltda." lan¢a o Loteamento "Jardim Atlantico" em
Sirinhaém com 200 lotes. Para garantir seguran¢a aos compradores, averba o patriménio de afetacédo na
matricula. Os R$ 5 milhdes recebidos dos compradores nao podem ser usados para outras obras da construtora
— ficam vinculados ao "Jardim Atlantico". Se a empresa falir, os 200 compradores mantém prote¢do: o
patriménio de afeta¢@o n&o vai para a massa falida. A obra continua com os recursos afetados.
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(k3 13. REGISTRO NO CARTORIO DE IMOVEIS — CHECKLIST COMPLETO

Para o registro do loteamento ou desmembramento, o loteador deve apresentar os seguintes documentos ao
Cartorio de Registro de Imoveis (art. 18, Lei 6.766/79 + CN-PE + ebook do 1RIMC). Preferencialmente em via
original; copias autenticadas s&o admitidas:

A) REQUERIMENTO DE REGISTRO

* Firmado pelo(s) proprietario(s)/interessado(s), com indicagdo do nimero da matricula/transcrigéo;

* Qualificag@o completa das partes: nome sem abreviaturas, CPF/CNPJ, nacionalidade, estado civil,
existéncia de unido estavel, profissao, filiagao, domicilio/residéncia e e-mail (Provimento CNJ 61/2017);

* Assinatura com firma reconhecida (presencial — por autenticidade ou semelhanca — ou eletrénica via
e-Notariado, Gov.br ou Assinador ONR);

* Se proprietério falecido: certiddo de 6bito + termo de inventariante ou escritura de nomeacao; todos os
herdeiros ou inventariante devem assinar;

e Se pessoa juridica: certiddo atualizada da Junta Comercial (30 dias) + documentos pessoais do
representante legal;

* Se representado por procurador: traslado ou certidao da procuracéo publica (30 dias), com
substabelecimentos.

B) MEMORIAL DESCRITIVO E PLANTA

e Memorial descritivo assinado pelo(s) proprietario(s) e pelo profissional técnico habilitado;

* Planta do imével assinada pelo(s) proprietario(s) e pelo profissional habilitado, com aprovagdo municipal
aposta;

* ART (CREA), RRT (CAU) ou TRT (CFEA) relativa a planta e ao memorial, devidamente quitada;

e CN-PE, Art. 1556: O Oficial deve examinar cuidadosamente o teor de todas as clausulas do
contrato-padréo;

* CN-PE, Art. 1557/1558: Verificar a modalidade de publicagdo do edital (capital: D.O. + jornal diério; outros
municipios: jornal local ou regional; rural: D.O. obrigatério).

C) TITULO DE PROPRIEDADE E HISTORICO VINTENARIO

e Titulo de propriedade do imével: escritura publica, titulo judicial ou instrumento particular — original ou
cOpia autenticada, com retificagBes/aditamentos;

e QU certidao de inteiro teor da matricula (30 dias);

» Dispensa do titulo somente em parcelamento popular com desapropriagao judicial em curso e imissao
provisoria na posse, promovido por entes publicos (art. 18, §4°);

» Historico dos titulos de propriedade dos ultimos 20 anos, assinado pelo loteador, com certiddes das
matriculas/transcrices (cadeia dominial vintenaria) — todas emitidas em até 30 dias;

* O historico deve cobrir todos os titulares dos Ultimos 20 anos (ndo sé o atual).

D) CERTIDOES NEGATIVAS — REFERENCIA: DATA DO PEDIDO DE REGISTRO
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Tributos federais (RFB + Prazo de validade Em nome do(s) loteador(es); PF: também do cbnjuge
PGFN — conjunta) da certidao

Tributos estaduais (Sefaz Prazo de validade Em nome do(s) loteador(es)

estadual) da certiddo

Tributos municipais Prazo de validade Relativo ao imdvel e aos loteadores

(Prefeitura) da certiddo

Acdes reais referentes ao 10 anos Extraidas em nome de todos os titulares de direitos
imovel reais no periodo

Acdes penais — crimes — PJ: certiddes dos representantes legais e das demais
contra patriménio e PJs constituidoras

Administragéo Publica

E) CERTIDOES POSITIVAS (DO LOTEADOR + TITULARES DOS ULTIMOS 10 ANOS)

Cartorios de protestos de 5 anos Companhia aberta: demonstracdes CVM

titulos

AcOes civeis (Justica Estadual 10 anos Processo digital: impressdo do andamento; Cia. aberta:
e Federal — 12 e 22 CVM

instancias)

Situagdo juridica atualizada 30 dias Emitida pelo proprio CRI onde seré feito o registro

do imével

AcBes penais contra o 10 anos PJ: representantes legais + PJs constituidoras

loteador

m Base Legal: CN-PE, Arts. 1550/1551: Quando das certiddes positivas constar distribuicdo de acdes civeis, é
OBRIGATORIA certiddo complementar do juizo informando: objeto da demanda, valor da causa e posi¢céo do
processo + declaracao do contador do loteador, com firma reconhecida, informando os valores e afirmando
suficiéncia do patriménio liquido para suportar eventual condenagéo (excluido o imével objeto do loteamento).

F) ATO DE APROVACAO MUNICIPAL + GARANTIA DAS OBRAS

* Loteamento ja executado (obras concluidas): Termo de Verificagdo e Execugédo das Obras (TVEO)
expedido pelo Municipio, comprovando: execucao das vias de circulacdo, demarcacao dos lotes e quadras,
obras de escoamento das aguas pluviais;

e Loteamento em implantac&o (obras nédo concluidas): ato de aprovacédo do cronograma (maximo 4+4
anos) + instrumento de garantia para execucao das obras (hipoteca, alienacgéo fiduciaria em garantia ou
seguro-caucao), formalizado por escritura publica quando se tratar de hipoteca ou alienacao fiduciaria,

e CN-PE, Art. 1554: O Cartorio providenciara também o registro/averbacdo da garantia real nas matriculas
dos lotes correspondentes.
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G) CONTRATO-PADRAO DE PROMESSA DE VENDA

e Exemplar do contrato-padréo de promessa de venda, cessdo ou promessa de cessao conforme art. 26;
e Deve conter quadro-resumo obrigatorio (Lei 13.786/2018 — art. 26-A);

e CN-PE, Art. 1556: O Oficial deve examinar minuciosamente todas as clausulas — vedadas estipulacdes
contrarias aos arts. 26, 31, 881° e 2° 34 e 35 da Lei 6.766/79.

H) DECLARACAO DO CONJUGE DO LOTEADOR

Declaracéo de que consente no registro do loteamento, independente do regime de bens (art. 18, VII). Atencéo:
essa declaracdo ndo dispensa o posterior consentimento do conjuge para os atos de alienagéo ou promessa de
alienacao de lotes (art. 18, §3°).

I) DOCUMENTOS ESPECIFICOS DE PERNAMBUCO (CN-PE)

* Prova de licenc¢a de instalacdo pelo 6rgdo ambiental competente: CPRH (Agéncia Estadual de Meio
Ambiente) — Art. 1553 CN-PE;

e Para Regido Metropolitana do Recife ou areas do art. 13 da Lei 6.766/79: anuéncia da CONDEPE-FIDEM
— Art. 1552 CN-PE;

e Para terrenos de Marinha: anuéncia da SPU (Secretaria do Patriménio da Uniao);

* CN-PE, Art. 1561: Apos o registro, recomenda-se elaboragéo de ficha auxiliar de controle de disponibilidade
das quadras e lotes.
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14. QUALIFICACAO REGISTRAL E PROCESSAMENTO

O processamento do registro de loteamento envolve etapas especificas, todas certificadas pelo Oficial e
autuadas no processo gerado a partir da prenotacgéo.

1. Prenotacao

Entrada dos documentos no Livro 1 — Protocolo do Cartério

2. Qualificagdo Exame minucioso da documentacdo: verificacdo dos 10 dias Uteis

Registral principios registrais, adequacéo a Lei 6.766/79 e ao CN-PE

3. Exigéncia (se Nota devolutiva fundamentada com as exigéncias; 20 dias Uteis

negativa) interessado tem prazo para atendé-las (validade da
prenotacao)

4. Comunicacdo a
Prefeitura

5. Publicagdo do
Edital

Apo6s qualificagdo positiva, o Oficial comunica a Prefeitura

Edital em resumo com pequeno desenho de localizagcdo da
area

3 dias consecutivos
(art. 19)

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

Impugnacao Ultima  publicacédo
(art. 19)

7a. Sem Registro imediato do loteamento 5 dias uteis

impugnagéo

7b. Com Intimacéo do requerente e Prefeitura (5 dias); envio ao Juiz;  Judicial

impugnacéao oitiva do MP (5 dias); decisado

8. Registro e
Comunicacao

Registro na matricula-mae (extrato); abertura de matriculas
para cada lote e area publica em nome do Municipio;
comunicagédo do registro a Prefeitura por certidao

m Base Legal: CN-PE, Art. 1559: Todas as restricdes do loteamento (impostas pelo loteador ou Poder Publico)
devem ser obrigatoriamente mencionadas no registro. CN-PE, Art. 1560: No registro, ndo é necessario
descrever todos os lotes — basta quadro resumido com nimero de quadras e quantidade de lotes em cada uma.
Art. 24, Lei 6.766/79: O processo de loteamento e os contratos depositados em Cartério podem ser examinados
por qualquer pessoa, a qualquer tempo, sem pagamento de custas.
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(53 15. CONTRATOS: COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA — CONTEUDO OBRIGA

LOTEAMENTOS E DESMEMBRAMENTOS

Os contratos podem ser por escritura publica ou instrumento particular, conforme o modelo depositado no
Cartorio de Imoveis (art. 26). A Lei 13.786/2018 exige que sejam iniciados por quadro-resumo contendo:

Nome, CPF/CNPJ, e residéncia dos

contratantes

nacionalidade, estado civil

Denominacao, situagdo do loteamento, nimero e data da inscri¢cdo
Descricao do lote: confrontagfes, area e caracteristicas
Preco TOTAL a ser pago pelo imovel

Valor da corretagem, condi¢cbes de pagamento e identificagdo do
beneficiario

Forma de pagamento com valores e vencimentos das parcelas
indices de correcio monetaria e periodo de aplicagéo

Consequéncias do desfazimento (distrato ou inadimplemento) — em
NEGRITO com destaque para penalidades e prazos de devolugéo

Taxas de juros: mensais/anuais, nominais/efetivas,

incidéncia, sistema de amortizagcédo

periodo de

Direito de arrependimento (CDC, art. 49) para contratos fora da sede
Prazo para quitacéo apés obtengdo do TVEO

InformacgBes sobre dnus que recaiam sobre o imovel

Numero do registro do loteamento, matricula e identificacdo do CRI

Prazo final para execucao do projeto e data do protocolo do TVEO

Irretratabilidade e Cessao do Contrato

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

26, |

26, Il

26, 11l

26-A, |

26-A, I

26-A, 1l

26-A, IV

26-A,V

26-A, VI

26-A, VI

26-A, VI

26-A, IX

26-A, X

26-A, XI

e lIrretratabilidade (art. 25): os compromissos sao irretrataveis. Estando registrados, conferem direito real

oponivel a terceiros e admitem adjudicagcao compulsoria.

* Cessdo (art. 31): pode ser feita por trespasse (no verso do contrato) ou instrumento separado, sem
anuéncia do loteador. Sé produz efeitos em relacao ao loteador apds ciéncia por escrito ou registro da

cessdao. CN-PE, Art. 1562: Confirma essas regras.

e Auséncia de item do quadro-resumo (art. 26-A, §1°): concede prazo de 30 dias para aditamento. Se ndo

sanada, caracteriza justa causa para rescisao pelo adquirente.
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* Clausulas de desfazimento (art. 26-A, 82°): dependem de assinatura especifica do adquirente junto a
essas clausulas — que devem ser redigidas conforme art. 54, §4° do CDC.

Lei 6.766/79 « CN-PE « CPRH Lei PE 14.249/2010  Terrenos de Marinha — Sirinhaém-PE




Cartério Marcio Gonzalez | Sirinhaém — PE LOTEAMENTOS E DESMEMBRAMENTOS

16. RESCISAO CONTRATUAL, INTIMACAO E DEVOLUCAO DE VALORES

Constituicdo em Mora e Resciséo (Art. 32)

Vencida e ndo paga a prestacgao, o contrato é considerado rescindido 30 dias apés a constituicdo em mora do
devedor. A intimacdo é feita pelo Oficial do CRI, a requerimento do credor, para o devedor satisfazer as
prestacdes vencidas + juros + custas. Purgada a mora: o contrato convalescera.

Regras das Intimagdes — CN-PE (Arts. 1564-1579)

Pré-requisito (art. 1564 Cartorio sO aceita intimacdes se o loteamento estiver regularmente registrado
CN-PE) e 0s contratos averbados ou registrados

Conteudo do requerimento  Valor da divida discriminado (juros + despesas), prazo para pagamento,
(art. 1565) enderego completo do Cartério para pagamento

Contetdo adicional (art. Valor do contrato, nimero de parcelas pagas e montante total pago (para
1566) aplicacdo do art. 35 se houver cancelamento)

Forma de intimagdo (art. Pessoalmente pelo Oficial, substituto, escrevente autorizado, Cartério de
1567) RTD ou carta com AR

Pluralidade de Intimacgéo individual de todos, inclusive conjuge
compradores (art. 1568)

Pessoa Juridica (art. 1569) Intimagcdo ao representante legal, exigindo certiddo atualizada do
contrato/estatuto social

N&o localizado (art. 1570) Procurar no endereco do domicilio do contrato e no endereco do lote

Edital (art. 1571) Recusa ou néo localizado: publicacdo por 3 dias consecutivos. Capital: D.O.
+ jornal; demais: jornal local/regional. Condémino edilicio: entrega na portaria
é vélida (84°)

Prazo para pagar (art. 30 dias ap0Os o aperfeicoamento da intimagéo (10 dias ap6és ultima publicacdo
1575) do edital)

Despesas (art. 1578) A cargo do interessado, conforme Lei de Custas e Emolumentos

Devolucao de Valores ao Adquirente (Art. 32-A)

Em caso de resolugéo por fato imputado ao adquirente, os valores pagos (corrigidos) devem ser restituidos,
podendo ser descontados:

e Fruicdo: até 0,75% ao més sobre o valor atualizado do contrato (da posse a devolucdo);

e Clausula penal + despesas administrativas: max. 10% do valor atualizado;

* Encargos moratérios das parcelas pagas em atraso;
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* IPTU + contribui¢6es condominiais e tarifas vinculadas ao lote;

* Comissdao de corretagem se integrada ao preco.

Obras em andamento Até 180 dias apdés o prazo previsto p/ Até 12 parcelas mensais
concluséo das obras

Obras concluidas Até 12 meses apds a formalizagcdo da Até 12 parcelas mensais
resciséao

mm Atenc&o: Art. 32-A, §3°: Este procedimento de devolugdo NAO se aplica a contratos com alienagio
fiduciaria (Lei 9.514/97), que possuem rito proprio de consolidacdo da propriedade. Art. 39: E nula de pleno

direito a clausula de resciséo por inadimplemento do adquirente quando o loteamento nédo estiver regularmente
inscrito.

m Base Legal: CN-PE, Arts. 1580/1581: A restituicdo ou depdsito do art. 35 é feito sem qualquer acréscimo,

independente do tempo transcorrido. Juros e correcdo monetaria sé incidem na hipétese do depdsito em conta
bancéria oficial (art. 35, §2°).
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iyAS 17. ALTERACAO E CANCELAMENTO DO REGISTRO DE LOTEAMENTO

Alteracdo (Art. 28)

Qualquer alteracé@o ou cancelamento parcial do loteamento registrado depende de: (a) acordo entre loteador e
adquirentes atingidos; (b) aprovacdo da Prefeitura; (c) deposito no CRI em complemento ao projeto original,
com averbacao.

Antes da emissao do TVEO (obras ndo concluidas): basta o acordo entre loteador e adquirentes atingidos +
nova aprovagdo municipal. As areas publicas, embora ja do Municipio, ainda séo reversiveis. Apés o TVEO
(loteamento exaurido): exige também a desafetacdo das areas publicas pelo Municipio, pois ja estdo integradas
a cidade.

Cancelamento do Registro (Art. 23)
| — Deciséo judicial  Sentenca transitada em julgado Mandado judicial ao Cart6rio

I — Requerimento Com anuéncia da Prefeitura; DESDE Publicagdo de edital (30 dias de

do loteador QUE nenhum lote tenha sido objeto de impugnac¢éo); homologacédo judicial;
contrato vistoria para inexisténcia de adquirentes
instalados

Il — Requerimento  Com anuéncia da Prefeitura e do Estado  Mesmo procedimento do item Il
conjunto do loteador

& todos 0s

adquirentes

mm Atencdo: A Prefeitura e o Estado SO podem se opor ao cancelamento se: (a) resultar inconveniente
comprovado para o desenvolvimento urbano; (b) ja se tiver realizado qualquer melhoramento na area loteada ou
adjacéncias. O cancelamento por requerimento exige vistoria judicial comprovando inexisténcia de adquirentes
instalados na éarea.
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(fs3¥ 18. REGULARIZACAO DE PARCELAMENTOS IRREGULARES/CLANDESTINOS

O CN-PE (arts. 1584 a 1594) disciplina a regularizacao de parcelamentos ilegais, clandestinos ou irregulares de
iméveis urbanos com situagdo consolidada.

Clandestino Executado sem aprovacdo da Prefeitura E sem registro  Art. 1584, §2°
no CRI
Irregular Em desacordo com o projeto aprovado, com a legislacdo  Art. 1584, §3°

de regéncia, ou sem registro no CRI apesar de aprovado

Situacéo Ocupacéo irreversivel com natureza das edificacdes, vias  Art. 1584,
Consolidada e equipamentos que indiquem posse titulada indutora ao  881° e 4°
dominio — CERTIFICADA PELA PREFEITURA

Regularizagédo Posterior a Lei 6.766/79 (Arts. 1586—-1591 CN-PE)

e O adquirente, a Prefeitura ou o MP notificam o loteador para regularizar (art. 1586) — via CRI, RTD ou via
judicial;

* Atendida a notificagéo, a Prefeitura pode ingressar com pedido de registro com suporte no art. 40 da Lei
6.766/79;

* O pedido deve ser instruido com: planta e memorial, titulo/certiddo de propriedade, certiddo negativa de
onus, laudo técnico da Prefeitura, anuéncia da CONDEPE-FIDEM/CPRH (quando cabivel), anuéncia da
SPU (terrenos de Marinha) e prova de notificacéo do loteador (art. 1588 CN-PE);

* Regularizado, o adquirente apresenta seu contrato para registro; com quitacdo total, pode obter escritura
definitiva com base no compromisso de venda — sem lavratura de nova escritura (art. 1589 CN-PE).

Suspensédo de Pagamentos pelo Adquirente (Art. 38)

Se o loteamento ndo estiver registrado ou regularmente executado, o adquirente PODE suspender o
pagamento das prestacdes e notificar o loteador para suprir a falta. As prestagfes ficam depositadas no CRI
(que as recolhe para conta bancaria judicial). O loteador que néo regularizar ndo pode exigir essas prestacoes
(art. 38, §59). E nula a clausula de rescis&o por inadimplemento quando o loteamento néo estiver inscrito (art.
39).

mm Atencéo: RESPONSABILIDADE DO MUNICIPIO: Se, ap6s notificacdo, o loteador néo regularizar, o
Municipio deve regularizar (art. 40). A omissao municipal em fiscalizar pode gerar responsabilidade solidaria
pelos danos causados ao adquirente. O Municipio que regularizar faz jus ao levantamento das prestacoes
depositadas.
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19. PARCELAMENTOS ANTERIORES A LEI 6.766/79

O Decreto-Lei n° 58/1937 regia o parcelamento do solo antes da Lei 6.766/79. Os parcelamentos entéo
aprovados podem ser registrados no Cartorio de Imoveis mediante procedimento simplificado.

m Base Legal: CN-PE, Art. 1592: Loteamentos aprovados e executados sob o DL 58/1937 podem ser
registrados ou averbados a requerimento do loteador, adquirentes ou Prefeitura, com confirmacéo da aprovacdo
pelo poder publico municipal, apresentando: (1) titulo de dominio ou certiddo de propriedade; (1) planta da area
fracionada; (llI) memorial descritivo.

m Base Legal: CN-PE, Art. 1593: Todo titulo de promessa de C&V; de lote de parcelamento irregular executado
antes da Lei 6.766/79, que ja tenha sido objeto de registro anterior, goza de registrabilidade imediata (sem
formalidades adicionais relativas ao parcelamento), para assegurar o principio da continuidade (art. 195, LRP).
Art. 1594: Contratos de parcelamentos aprovados sob DL 58/1937 com infraestrutura basica e inscri¢cdo
cadastral no Municipio podem ter acesso ao fdlio real com certidao narrativa da Prefeitura.
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I 20. NORMAS ESPECIFICAS DE PERNAMBUCO (CN-PE) — RESUMO

O Cddigo de Normas PE (arts. 1550-1594) estabelece regras complementares importantes para os Cartorios

pernambucanos:
1550 Certiddes positivas de acdes civeis exigem certiddo complementar sobre desfecho/estado
atual
1551 Certiddes positivas devem ser acompanhadas de certiddo do juizo + declaragdo do

contador do loteador sobre o valor das acdes e suficiéncia do patrimonio liquido

1552 Anuéncia da CONDEPE-FIDEM ¢ indispensavel para municipios da Regido Metropolitana
do Recife e casos do art. 13 da Lei 6.766/79

1553 Para o registro, o Oficial exigira prova de licenca de instalacdo pelo 6rgdo competente
(CPRH)
1554 Se registrado com cronograma, o Cartorio também registra/averba a garantia real

oferecida nas matriculas correspondentes
1555 A garantia real também € averbada de forma resumida na matricula-mae

1556 O Oficial deve examinar cuidadosamente o contrato-padrédo, vedando clausulas contrarias
aos arts. 26, 31 §81°/2°, 34 e 35 da Lei 6.766/79

1557 Capital: edital no D.O. Estadual + jornal de circulagéo diaria; outros municipios: jornal local;
se ndo houver: jornal da regido

1558 Loteamentos RURAIS: publicagcdo no Diério Oficial é obrigatéria mesmo fora da capital

1559 Todas as restricbes do loteamento devem ser mencionadas no registro; Oficial nédo
fiscaliza cumprimento

1560 N&o é necessario descrever todos os lotes — basta quadro resumido com quadras e
guantidades

1561 Recomenda-se ficha auxiliar de controle de disponibilidade das quadras e lotes

1562 Cessdo do contrato por trespasse (verso) ou instrumento separado; independe de

anuéncia do loteador
1563 Normas desta se¢éo aplicam-se, no que couberem, aos loteamentos rurais

1564-1583 Regras detalhadas para intimagdes, cancelamentos, depdsitos e arquivamento — ver
Secédo 16 deste material
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1584-1594 Regularizacéo de parcelamentos irregulares/clandestinos — ver Sec¢éo 18 deste material
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AW 21. RESPONSABILIDADE CIVIL E INFRACOES PENAIS

A Lei 6.766/79 tipifica crimes especificos e impde responsabilidade civil rigorosa ao loteador e ao Oficial do
Registro que descumprir a lei.

Dar inicio ou efetuar loteamento sem 50, | Reclusédo 1-4 anos + multa 5-50x salario minimo
autorizacao ou em desacordo com a lei

Dar inicio sem observar o ato 50,Ill Reclusédo 1-4 anos + multa 5-50x SM
administrativo de licenca

Afirmacdo falsa sobre legalidade do 50, Il Reclusédo 1-4 anos + multa 5-50x SM
loteamento em proposta, contrato ou
publicidade

QUALIFICADO: venda ou promessa de 50, p.0., Reclusdo 1-5 anos + multa 10-100x SM
venda em loteamento nao registrado |

QUALIFICADO: sem titulo legitimo de 50, p.0., Reclusdo 1-5 anos + multa 10-100x SM
propriedade ou com omissdao |l
fraudulenta

Concorrer para os crimes (mandatario, 51 Mesmas penas do art. 50
diretor, gerente)

OFICIAL: registrar loteamento ndo 52 Detencdo 1-2 anos + multa 5-50x SM + sanc¢0es
aprovado ou registrar C&V; de administrativas
loteamento néo registrado

OFICIAL (administrativa): registrar em Art. 19, Multa de 10x os emolumentos devidos (aplicada
desacordo com a Lei 6.766/79 §40 pelo Juiz Corregedor)

mm Atencdo: Art. 47: Se o loteador integrar grupo econdmico ou financeiro, qualquer pessoa do grupo
beneficiaria do loteamento irregular responde solidariamente pelos prejuizos. Art. 37: E vedado vender ou
prometer vender parcela de loteamento NAO REGISTRADO — todo material publicitario deve referenciar o
numero de registro no CRI.
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22. ROTEIRO CRONOLOGICO DO EMPREENDIMENTO

LOTEAMENTOS E DESMEMBRAMENTOS

Sintese das etapas em ordem cronoldgica para o empreendedor ou para analise de um processo concreto de

loteamento:

1. Planejame
nto

2. Regulariza
cao da
Matricula

3. Diretrizes

4, Projeto
Urbanistico

5. Aprovacgéao
Municipal

6. Reunido
de
Documentos

7. Registro
no CRI

8. Execucéo
das Obras

9. Comerciali
zacao

Due diligence juridica da matricula; andlise de viabilidade
econdmica, fisica e ambiental; selecdo do responsavel técnico e
advogado

Retificacao de dados (objetiva e subjetiva); cancelamento de

O6nus impeditivos; descaracterizacdo de imovel rural (se

cabivel); regularizagéo da qualificagdo dos proprietarios

Requerimento + planta a Prefeitura; aguardar emissao das
diretrizes (até 90 dias)

Elaboracdo da planta, memorial descritivo e cronograma de
obras com base nas diretrizes; emissédo de ART/RRT

Protocolo do pedido de aprovacao; atendimento de exigéncias;
anuéncia estadual (se cabivel); formalizacéo do instrumento de
garantia para obras; ato de aprovagcdo municipal

Obtencdo de todas as certiddes (art. 18); historico vintenario;
contrato-padrdo; declaragédo do conjuge; licenga ambiental

Prenotacao; qualificacdo registral (10 dias Uteis); atendimento
de exigéncias; publicagdo do edital (3 dias + 15 dias de
impugnacao); registro; abertura de matriculas; comunicacdo a
Prefeitura

Execucdo conforme cronograma aprovado; acompanhamento
municipal; emissdo do TVEO

Venda/promessa de venda com referéncia ao numero de

registro; contratos com deposito  de

contrato-padréo no CRI

quadro-resumo;
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Empreendedor +
Advogado

CRI + Tabelido
Empreendedor +
Prefeitura

Responsavel Técnico

Empreendedor +
Prefeitura

Empreendedor

CRI

Empreendedor +
Prefeitura

Empreendedor
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LOTEAMENTOS E DESMEMBRAMENTOS

i 23. QUADRO COMPARATIVO FINAL E GLOSSARIO

Loteamento x Desmembramento — Comparativo Final

Vias publicas

Complexidade

Areas publicas

Lote minimo

Contrato-padréo

Prazo para registro

Edital de registro

Patrimonio de

afetacao

Base legal

Glossario Réapido

Gleba

Lote

Loteamento

Desmembramento

Faixa non aedificandi

ABRE novas vias ou altera as existentes

Maior — sistema viario completo exigido

Sistema viario, espagos livres, equipamentos
urbanos e comunitarios

passam ao

Municipio no ato do registro

125 m2/ frente min. 5m (regra geral federal)

Obrigatorio (art. 18, VI)

180 dias ap0s aprovacéo (caducidade)

Obrigatério — 3 dias / 15 dias de impugnacéo

Possivel (Lei 14.620/2023)

Art. 2°, 81°, Lei 6.766/79

cursos d'agua ou dutovias).
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Parcelamento SEM novas vias (art. 2°, §2°).

USA vias existentes; ndo cria
novas

Menor sem sistema viario

novo

Em geral apenas as exigidas pelo
Municipio; transferéncia

ao dominio publico

menor

125 m2 / frente min. 5m (regra
geral federal)

Exigido se houver venda de lotes
antes da escritura definitiva

180
(caducidade)

dias apdés aprovagdo

Obrigatério — 3 dias / 15 dias de
impugnacéo

Possivel (Lei 14.620/2023)

Art. 2°, 82°, Lei 6.766/79

Area de terra n&o objeto de parcelamento urbano regularmente registrado.

Terreno com infraestrutura basica, dimensdes conforme o Plano Diretor; pode
ser autbnomo ou unidade de condominio de lotes.

Parcelamento com abertura de NOVAS vias (art. 2°, §1°).

Area onde é proibida qualquer edificacdo (ao longo de rodovias, ferrovias,
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Area de Preservacdo Permanente (Lei 12.651/12) — ao longo de cursos
d'agua, nascentes, topos de morros, etc.

Termo de Verificacdo e Execucdo de Obras — emitido pelo Municipio
confirmando concluséo da infraestrutura.

Zona Habitacional de Interesse Social — infraestrutura basica minima reduzida.

Separacgéo patrimonial do empreendimento em relacdo ao patriménio geral do

Patrimonio de Afetacao I INREREPR VSN

Compromisso de C&V; Contrato preliminar irretratavel para transferéncia do lote.

Adjudicacéo Substituto judicial da escritura definitiva quando o vendedor se recusa a
Compulséria outorga-la apos a quitacao.

Transferéncia do contrato particular no verso das vias, sem instrumento
Trespasse

separado.
Modalidade com partes exclusivas (lotes) e partes comuns, regido pelo Codigo

Condominio de Lotes  RCNTINEIETTUNNY

Agéncia Estadual de Planejamento de PE — anuéncia obrigatéria para

CONRIEF=AIRIEN loteamentos na RMR.

Agéncia Estadual de Meio Ambiente de PE — licenca ambiental para
loteamentos em PE.

Secretaria do Patrimoénio da Unido — anuéncia para loteamentos em terrenos

SPU de Marinha.
Cadeia dominial Histoérico dos proprietarios do imoével nos ultimos 20 anos, comprovado por
vintenaria certidées do CRI.

24. LICENCA AMBIENTAL — CPRH: LEI PE N° 14.249/2010

A Agéncia Estadual de Meio Ambiente (CPRH), criada pela Lei Complementar n° 49/2003, é responsavel
pelo licenciamento ambiental em Pernambuco. Para loteamentos e desmembramentos, o Oficial do Registro de
Imoéveis deve exigir a prova de licenca de instalacdo expedida pela CPRH como condi¢édo para o registro
(art. 1553 do CN-PE + art. 4° da Lei PE 14.249/2010).

m Base Legal: CN-PE, Art. 1553: Para o registro dos loteamentos e desmembramentos, o oficial exigira prova
de licenca de instalagéo por parte do rgdo competente. Lei PE 14.249/2010, Art. 4°: A localizacéo, construcao,
instalagdo, ampliacao, recuperacao, modificacdo e operacao de empreendimentos utilizadores de recursos
ambientais dependeréo de prévio licenciamento da CPRH, sem prejuizo de outras licencas legalmente exigiveis.

As Modalidades de Licenca Ambiental (Art. 8°, Lei 14.249/2010)
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Licenca Prévia

Fase preliminar — aprova concepcdo e localizagdo; atesta
viabilidade ambiental; define condicionantes para as préximas
fases

5 anos

Licenca de LI Autoriza inicio da implantagdo do empreendimento (obras e 4 anos

Instalacéo infraestrutura), conforme planos e programas aprovados na LP

Licenca de LO Autoriza inicio da atividade. Para empreendimentos imobiliarios  1-10

Operagéao com tanque séptico ou rede publica de esgoto: prazo anos
INDETERMINADO (art. 15, §5°)

Licenca LS Para empreendimentos de pequeno potencial poluidor. Unifica 2-6

Simplificada LP, LI e LO num Unico ato. Prazo: 2 a 6 anos anos

Autorizagéo AA Atividades de curto prazo sem impactos significativos; carater Max. 1

Ambiental precario e discricionario ano

Consulta Prévia CP Orientacdes iniciais para o empreendedor que pretende pedir —
licenca ambiental. NAO é uma licenca

Dispensa de DDL Para atividades dispensadas por lei (pequenas propriedades —

Licenciamento A rurais com até 4 médulos fiscais, atividades do art. 4°, §4°)

Enquadramento de Loteamentos, Desmembramentos e Remembramentos — Tabela 5.3 (Anexo )

Loteamentos, desmembramentos e remembramentos sdo enquadrados como empreendimentos imobiliarios
na Tabela 5.3 do Anexo | da Lei PE 14.249/2010. O enquadramento é feito pela &rea do empreendimento em

hectares:
Até 2 hectares H Licenca Simplificada ou LP+LI+LO R$ 1.216,77
De 2,1 a 5 hectares | Licenca Simplificada ou LP+LI+LO R$ 1.825,77
De 5,1 a 10 hectares J Geralmente LP+LI+LO R$ 2.433,56
De 10,1 a 30 hectares L LP+LI+LO R$ 3.650,32
De 30,1 a 50 hectares N LP+LI+LO; pode exigir EIA/RIMA R$ 7.300,63
De 50,1 a 100 hectares O LP+LI+LO; muito provavelmente exige R$9.734,16
EIA/RIMA
Acima de 100 hectares P LP+LI+LO; EIA/RIMA quase certo R$ 12.167,72
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Os valores de referéncia sdo da Tabela do Anexo Il da Lei PE 14.249/2010 e estéo sujeitos a corregéo anual pelo IGP-M
(art. 75). Para prorrogacao ou renovacao: 50% do valor da licenga original (art. 24, §4°).

O Que o Oficial do Registro DEVE Verificar (CN-PE + Lei 14.249/2010)

Licenca de Instalagédo (LI)
em vigor

Licenca Prévia (LP)

Autorizacdo de Supressao
de Vegetacdo Nativa
(Tabela 1.14 Anexo 1)

Autorizacéo de
Intervencdo/Supressdo em
APP (Tabela 1.15 Anexo

I

EIA/RIMA (quando exigido
pela CPRH)

Anuéncia da
CONDEPE-FIDEM

SEMPRE — é o documento exigido pelo art. 1553
CN-PE. Prova que a CPRH aprovou a implantacao
do loteamento. Verificar se ainda esta dentro do
prazo de validade

Quando a CPRH exigiu LP como fase prévia a LI
(loteamentos maiores ou em &reas sensiveis)

Quando houver supressédo de vegetacao nativa no
perimetro do loteamento

Quando houver intervencdo ou supressao de
vegetacdo em APP (restinga, beira de rio,
nascente, etc.)

Grandes empreendimentos ou em areas de
significativo impacto ambiental. A CPRH define a
necessidade

Municipios da RMR ou casos do art. 13 da Lei
6.766/79 (4rea >1.000.000 m2, &rea limitrofe)

Art. 1553 CN-PE + Art.
4° Lei 14.249/2010

Art. 89, |

Lei 14.249/2010 + Lei
12.651/2012

Lei 14.249/2010 + Lei

12.651/2012

Art. 7° Lei 14.249/2010

Art. 1552 CN-PE

Consequéncias da Falta de Licenca Ambiental (Art. 42, Lei 14.249/2010)

e Embargo da obra ou atividade (art. 42, VII) — o empreendedor é obrigado a paralisar imediatamente;

* Multa simples de R$ 50,00 a R$ 50.000.000,00 (art. 42, Il); para falta de licenca sem dano ambiental: o
valor corresponde ao da licenca faltante (84°);

* Reducdo de 70% da multa se o infrator pedir regularizacdo no prazo da defesa administrativa (85°);

* Regularizagao voluntaria antes da autuacao: isenta da multa do 84° — incentivo a conformidade (86°);

* Suspensdo parcial ou total das atividades (art. 42, IX) e demolicdo da obra (art. 42, VIII);

* Vedacdo de novas licencas: enquanto houver débito comprovado junto & CPRH, € vedada a concessao
de qualquer licenca, autorizagdo ou servigo (art. 51).

mm Atenc&o: PRAZO DE VALIDADE DA LICENCA: Uma LI vencida NAO serve para o registro. O
empreendedor deve apresentar renovacao (pedido feito antes do vencimento: prorrogacao automatica até a
manifestacéo da CPRH, art. 14, §2°) ou nova licenca. Empreendimentos com licenga vencida sem pedido de
renovacgédo tém 30 dias para regularizar (art. 76). Prorrogagéo e renovacao custam 50% do valor da licenca
original.
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Prazos no Processo de Licenciamento Ambiental (Arts. 17-19, Lei 14.249/2010)

CPRH deferir/indeferir pedido (regra geral) 90 dias da data do protocolo; suspenso durante
complementacdes, estudos ou audiéncias

Quando exigido EIA/RIMA ou audiéncia Até 12 meses
publica

Empreendedor atender complementacdes Até 4 meses do recebimento da notificacdo (prorrogavel com
da CPRH justificativa); descumprimento = arquivamento

Validade do Termo de Referéncia para 1 ano, prorrogavel por igual periodo se requerido antes do
estudos ambientais vencimento

Licenca vencida sem renovacao solicitada 30 dias para regularizacao voluntéaria (art. 76)
Prazo de defesa contra auto de infracao 20 dias da ciéncia/publicagéo (art. 54, 1)

Recurso ao CONSEMA 20 dias da decisédo denegatoria (art. 54, 111); CONSEMA tem
90 dias para apreciar

m Exemplo Préatico: O empreendedor "Dunas Litoral Ltda." pretende implantar loteamento de 18 hectares em
Sirinhaém, com area de restinga a suprimir. Enquadramento: Tabela 5.3 — faixa "L" (10,1 a 30 ha). Etapas
obrigatérias: (1) LP da CPRH para o loteamento; (2) Autorizacdo Ambiental para supresséo de vegetacao em
APP/restinga (Tabela 1.15 Anexo ll); (3) LI antes de iniciar as obras. O Cartério de Sirinhaém exige a LI em vigor
(dentro do prazo de validade de 4 anos) no momento do protocolo para registro.

Lei 6.766/79 « CN-PE « CPRH Lei PE 14.249/2010  Terrenos de Marinha — Sirinhaém-PE




Cartério Marcio Gonzalez | Sirinhaém — PE LOTEAMENTOS E DESMEMBRAMENTOS

w53 25. TERRENOS DE MARINHA — SITUACAO EM SIRINHAEM-PE

Sirinhaém é municipio litordneo com extensa faixa de praia, rios navegaveis (como o Rio Sirinhaém) e parte da
APA de Guadalupe. Portanto, tem significativa presenca de terrenos de Marinha e seus acrescidos. Este é
um dos pontos mais criticos para o Cartorio de Registro de Imoveis local — a auséncia de anuéncia da SPU
pode tornar o registro nulo.

O Que Sao Terrenos de Marinha? (DL 9.760/1946)

S&o bens dominicais da Unido (art. 20, VIl da CF/88), definidos no art. 2° do Decreto-Lei n°® 9.760/1946 como
os terrenos banhados pelas 4guas do mar ou dos rios navegaveis, que vao até uma profundidade de 33
metros medidos horizontalmente para a parte da terra, a partir da posicao da Linha do Preamar-Médio (LPM)
do ano de 1831 — marco histérico fixado em lei.

Terreno de Marinha  Faixa de 33 metros medida a partir da LPM de 1831 para o DL 9.760/46, art.
interior do continente. Inclui orla maritima e margens de rios 2°
navegaveis influenciados pela maré

Acrescidos de Terrenos formados natural ou artificialmente para o lado do mar DL 9.760/46, art.
Marinha ou dos rios, além da LPM de 1831 (aterros, assoreamentos). 3°
Pertencem a Uniao

Faixa de Seguranca 150 metros ao longo das orlas maritimas e das margens de DL 9.760/46, art.
Nacional rios/lagoas que sirvam de limites internacionais — vedada 14
alienacéao pelo particular

LPM 1831 Linha de Preamar Médio de 1831 — marco técnico-histérico DL 9.760/46 + IN
determinado pela SPU via processo de demarcacao. Pode ou SPU
nao estar demarcada em toda extensao do litoral de Sirinhaém

Regime Juridico: Aforamento, Foro, Laudémio e Taxa de Ocupacao

e Aforamento (Enfiteuse): relagéo juridica pela qual a Unido (senhorio direto) concede ao particular
(foreiro/enfiteuta) o dominio Util do terreno de Marinha. Formalizado por contrato com a SPU e
transcrito/registrado no CRI;

* Foro anual: 0,6% do valor do dominio pleno do terreno por ano, pago pelo foreiro & SPU. Exigir
comprovante de pagamento em dia;

e Laudémio: 5% do valor atualizado do dominio pleno, pago pelo alienante em toda transmisséo onerosa do
dominio atil — antes da lavratura da escritura. O Tabelido NAO pode lavrar sem laudémio quitado (art. 3°,
DL 2.398/87);

e Taxa de Ocupacédo: 2% ao ano sobre o valor do dominio pleno, cobrada de quem ocupa sem aforamento
formalizado. Exigir regularizacdo e comprovacao antes do registro;

e Transmissdes isentas de laudémio: transmissdes gratuitas (doagéo, heranga) e transferéncias de nua
propriedade.
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A Anuéncia da SPU no Registro de Loteamentos

Para o registro de loteamento ou desmembramento que abranja terreno de Marinha ou acrescidos, o Oficial
deve exigir a anuéncia formal da SPU (Secretaria do Patriménio da Unido em PE).

m Base Legal: CN-PE, Art. 1588, V: O pedido de registro de regularizagcao de loteamento deve ser instruido com
"comprovante de prévia anuéncia da CONDEPE-FIDEM e CPRH, quando se tratar de area definida como

metropolitana [...] bem assim da Secretaria do Patriménio da Unido, nas hip6teses de terreno de Marinha e
outros eventuais titulares de dominio direto."

Distingdes Criticas para a Pratica Registral em Sirinhaém

Imovel fora da faixa de
33m da LPM de 1831

Imével na faixa de 33m
— aforamento regular
(contrato com SPU)

Imével na faixa de 33m
— SEM
formalizado

aforamento

Acrescidos de Marinha

(aterros,
assoreamentos)
Margens do Rio
Sirinhaém  navegavel

(influéncia das marés)

Propriedade plena particular
— nao é terreno de Marinha
Dominio uatil  (foreiro) +
dominio direto da Uniao

Ocupacdo precaria — taxa de
ocupacao devida a SPU

Dominio pleno da Unido

Pode ser terreno de Marinha
ribeirinho — verifica-se até

onde chegam as mareés

Certiddo SPU de que NAO esta em terreno de
Marinha

Anuéncia SPU + laudémio quitado + contrato
de aforamento + foro em dia

Anuéncia SPU + regularizagdo prévia do
aforamento junto a SPU

Anuéncia SPU obrigatéria; verificar concesséo
ou aforamento vigente

Certiddo especifica da SPU para terrenos
ribeirinhos; trecho navegavel e sob influéncia
das marés = terreno de Marinha

Fluxo de Verificacdo pelo Oficial — Loteamento Litoraneo em Sirinhaém

1 Verificar na matricula se ha mencdo a terreno de

Marinha, aforamento, laudémio ou SPU

Confrontar a localizagdo do imovel: testada para
praia, dunas, faixa litoranea ou margens de rios
navegaveis = alta probabilidade de terreno de

Marinha

Exigir Certiddo de Situacdo de Marinha da SPU
atestando se o imével est4d ou ndo em terreno de
Marinha (consulta ao SIAPA — sistema da SPU)
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4a — NAO é Prosseguir com as exigéncias normais do art. 18 da  Certidao SPU negativa
terreno de Lei6.766/79 e CN-PE arquivada no processo
Marinha

4b — E terreno

Exigir: anuéncia formal da SPU para o loteamento;

Anuéncia SPU + contrato

de Marinha contrato de aforamento regular; laudémio quitado se aforamento + guia laudémio
houver transmisséo do dominio util; foro em dia quitada + recibo foro

5 Verificar restricdes adicionais: faixa de seguranca Certiddo SPU +
nacional (150m), APP, APA Guadalupe, LPM ndo IBAMA/ICMBIio (APA
demarcada (solicitar declaracao SPU) Guadalupe) conforme o caso

6 Para desdobro do aforamento em mudltiplos lotes: Consulta prévia a SPU/PE

cada lote precisara de contrato separado com a SPU  sobre viabilidade do desdobro
— orientar o empreendedor a contatar a SPU antes

do registro

mm Atencdo: SIRINHAEM — ALERTA MAXIMO: Qualquer loteamento ou desmembramento com testada para o
mar, para o Rio Sirinhaém navegavel, para dunas ou na orla da APA Guadalupe tem altissima probabilidade de
envolver terreno de Marinha. O Oficial NUNCA deve registrar sem a certiddo SPU confirmando a situagéo do
imovel em relagdo a LPM 1831. Registrar imével da Unido como propriedade privada plena pode resultar em
nulidade do registro e responsabilizagdo civil e administrativa do Oficial.

Laudémio — Resumo Pratico para o Tabelido

Aliquota 5% sobre o valor atualizado do dominio pleno do terreno (SPU define o valor
pelo PLGPU)
Quem paga O alienante (quem vende o dominio util)

Antes da lavratura da escritura publica — o Tabelido de Notas NAO pode lavrar
a escritura sem a Guia de Laudémio quitada (art. 3°, DL 2.398/87)

Quando pagar

O CRI deve verificar Se a escritura apresentada para registro ja traz a guia de laudémio quitada no

Seu COorpo ou como documento anexo

Transmissoes isentas Transmissdes gratuitas (heranga, doacéo) e transferéncia de nua propriedade —

nao incidem laudémio

Como obter a guia Pelo sistema SIAPA da SPU ou presencialmente na SPU/PE (Recife). O

vendedor solicita informando o valor da transacéo

Base de calculo Valor do dominio pleno do terreno (terreno sem benfeitorias), conforme

avaliacdo da SPU — néo é o valor das benfeitorias nem o valor total do negécio
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m Exemplo Préatico: O Sr. Antdnio possui terreno de 5.000 m2 na orla de Sirinhaém, aforado & Uniéo (contrato
de aforamento com a SPU). Pretende desmembra-lo em 5 lotes de 1.000 m2 para venda. O Cart6rio de
Sirinhaém deve exigir: (1) Certiddo SPU confirmando terreno de Marinha e aforamento regular; (2) Anuéncia da
SPU para o desmembramento; (3) Contrato de aforamento original com a SPU; (4) Comprovante de foro em dia
(0,6% ao ano); (5) Verificar com a SPU a necessidade de desdobro do aforamento (um contrato por lote).
Quando cada lote for vendido posteriormente, o comprador pagara laudémio de 5% a SPU antes da escritura de
transferéncia do dominio util.

Lei 6.766/79 « CN-PE « CPRH Lei PE 14.249/2010  Terrenos de Marinha — Sirinhaém-PE




Cartério Marcio Gonzalez | Sirinhaém — PE LOTEAMENTOS E DESMEMBRAMENTOS

Cartdrio Marcio Gonzalez

Tabelionato de Notas e Registro de Iméveis de Sirinhaém — PE
Produzido por Marcio Gonzalez Leite — Tabelido e Registrador de Iméveis

Fontes: Lei n® 6.766/1979 (com alteragfes das Leis 9.785/99, 13.465/17, 13.786/18, 14.118/21, 14.285/21, 14.382/22,
14.620/23, 14.711/23) » Codigo de Normas dos Servigos Notariais e de Registro de Pernambuco (CN-PE, arts. 1550-1594) «
Lei PE n° 14.249/2010 (CPRH — Licenciamento Ambiental) com alteracdes até 2023 ¢ Decreto-Lei n® 9.760/1946 (Terrenos
de Marinha) ¢ Decreto-Lei n°® 2.398/1987 (Laudémio) ¢ Lei Federal n® 12.651/2012 (Codigo Florestal) « Ebook "Aprovacao e
Registro de Loteamento na Lei 6.766/79" (LRIMC-MG, 2024) ¢ Lista de Documentos 2° Rl Pelotas-RS « TEXTO_LIVRO
(doutrina especializada)

Méarcio Gonzalez Leite — Tabelido e Registrador de Iméveis — Sirinhaém-PE — Material Informativo e Educativo

Lei 6.766/79 « CN-PE « CPRH Lei PE 14.249/2010  Terrenos de Marinha — Sirinhaém-PE




