N £ i
Nb Cartdrio TABELIONATO DE NOTAS - REGISTRO DE IMOVEIS
Marcio Gonzalez SIRINHAEM — PERNAMBUCO - CNS 15.082-1
GUIA NOTARIAL & REGISTRAL

Aquisicao de
Imovel Rural

A escritura publica de compra e venda e o registro do imovel rural, passo a passo — com o
recorte das diferencas quando o adquirente é estrangeiro.
ESCRITURA DE COMPRA E VENDA CCIR - ITR - CAR GEORREFERENCIAMENTO PROV. CNJ 195/2025

CHECKLIST + MODELO

BASE NORMATIVA

Coddigo de Normas de PE (Prov. CGJ n°11/2023) - Lein® 6.015/73 - Lei n® 4.504/64 - Lein® 5.709/71- Lein® 8.629/93 - Provimento CNJ n°® 149/2023 (com o Prov. n°
195/2025) - Decreto n® 4.449/2002 e Decreto n° 12.689/2025

Material produzido por Marcio Gonzalez Leite
Tabelido e Registrador de Iméveis de Sirinhaém-PE SIRINHAEM - PE



‘| Cartério i .
. AQUISIGAO DE IMOVEL RURAL
Nb Mércio Gonzalez Q ¢

Como usar esle guia

Este material redne, em um unico roteiro, tudo o que o cartério de Sirinhaém verifica para lavrar e registrar uma compra e venda de
imovel rural sem nota devolutiva. Serve a trés leitores ao mesmo tempo: o cliente, que entende em linguagem simples o que
precisa trazer; o advogado, que confere a documentacao; e a equipe da serventia, que segue o0 passo a passo normativo.

O ESCUDO DO ART. 1.318, §1°, DO CN-PE

Cumprido o rol deste guia, ndo ha espaco legitimo para exigéncias extras no registro: ressalvadas pendéncias de averbacdo na matricula, é
vedado ao Registro de Iméveis formular exigéncias de outros requisitos e documentos além dos previstos no Cédigo de Normas de Pernambuco.
Esse escudo, porém, é relativo — nado alcanga as normas nacionais do CNJ, de observancia obrigatéria (dai o bloco sobre o Provimento n°
195/2025).

HIERARQUIA ADOTADA COMO LE AS ETIQUETAS
Quando o Provimento do CNJ e o Cdédigo de Normas de PE lei federal Cédigo de Normas PE
dispuserem de forma diferente, prevalece o CNJ; a lei federal

1 =ra oNJ ) Proviment ional ‘urisprudénci
prevalece sobre a norma estadual. Em caso de duvida sobre exigir rovimentonaciona - [N P
ou nao um documento, o cartério age com prudéncia — in dubio pro CARTORIO | pratica da serventia
recusa, sempre com nota fundamentada.
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O imovel rural e seus trés cadastros

Antes da escritura, é preciso saber com que imével se esta lidando. O imdvel rural tem um regime préprio — e trés cadastros que
precisam “conversar” entre si.

O que ¢é imovel rural

O critério que prevalece no direito agrario e no plano registral € o da destinagao econémica, ndo o da localizagao: é rural o imovel
destinado a exploracao agricola, pecuaria, extrativa vegetal, florestal ou agroindustrial, ainda que situado em perimetro urbano
(Estatuto da Terra — Lei n® 4.504/64, art. 4°, |; Lei n® 8.629/93). E essa destinacao que atrai as regras de CCIR, ITR e mddulo rural que
veremos adiante.

Modulo, fracao minima e o “MEI” do estrangeiro

Trés medidas costumam ser confundidas. Vale distingui-las porque cada uma cumpre uma fungao:

Medida O que é e para que serve

Médulo rural / médulo fiscal Unidade de area (em hectares), fixada pelo INCRA por municipio e tipo de exploracéo, que serve
para classificar a propriedade (minifundio, pequena, média, grande) e como base de diversos
institutos agrarios.

Fragdo minima de parcelamento (FMP) Menor area em que um imovel rural pode ser desmembrado; corresponde ao médulo minimo e
consta do préprio CCIR. Abaixo dela, o imével é indivisivel (Lein®5.868/72, art. 8°; Estatuto da
Terra, art. 65).

Modulo de exploracgéo indefinida (MEI) Unidade usada apenas para medir os limites de aquisicao por estrangeiro na Lei n°® 5.709/71 (v.

Bloco 6). Nao se confunde com o modulo fiscal.

Os trés cadastros do imovel rural
Todo imével rural convive com trés cadastros de érgaos diferentes. Desde o Provimento CNJ n° 195/2025, os trés devem constar da
matricula (Bloco 4) — por isso o cartério os coleta ja na escritura.

CCIR—INCRA ITR/ NIRF - CIB — Receita Federal

Certificado de Cadastro de Imdvel Rural. Prova o cadastro do imovel no Inscrigéo fiscal do imdvel (NIRF/CIB) e o Imposto sobre a Propriedade
INCRA. Sem ele nao se pode vender, sob pena de nulidade (CN-PE, art. Territorial Rural. A quitagdo do ITR é provada por comprovantes ou
320). declaracao (art.1.615-1.616).

CAR — Orgao ambiental Georreferenciamento — INCRA/SIGEF

Cadastro Ambiental Rural. Registra reserva legal, APP e demais Descricdo do perimetro por coordenadas geodésicas. Sua certificagao
informacdes ambientais. Passou a ser cadastro obrigatério do félio real esta com exigéncia prorrogada (v. Bloco 4).

(Prov. CNJ 195/2025).

¢ EXEMPLO — O MiNIMO QUE SE PEDE ANTES DE MARCAR A ESCRITURA

Cliente quer vender um sitio de 8 hectares em Sirinhaém. Antes de qualquer data marcada, o cartério confere: certidao
atualizada da matricula (validade 30 dias), CCIR do imovel, situacao do ITR e recibodo CAR.

Por qué? Faltando o CCIR, a venda sequer pode ser lavrada (art. 320). Faltando o CAR/NIRF, o registro trava numa averbagéao
prévia (Prov. 195/2025). Cobrar tudo no inicio evita remarcar o ato e refazer calculo de emolumentos.

GUIA - AQUISIGAO DE IMOVEL RURAL Cartorio Marcio Gonzalez
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A escritura de compra e venda

A compra e venda de imdvel rural exige escritura publica sempre que o valor superar 30 salarios minimos (CC, art. 108). Ela retine
dois conjuntos de requisitos: os de toda escritura e os das escrituras de imodveis. Os requisitos especificos do rural vém no Bloco
3.

Requisitos de toda escritura publica
Base: art. 291 do CN-PE (com os arts. 293, 294, 265 e 302).

Cabecalho e local — data com dia, més e ano; local do ato (art. 291, I-1l).
Qualificacao das partes — nome completo, nacionalidade, estado civil, profissao, domicilio, endereco e CPF (art. 291, Ill).

Estado civil detalhado — sendo casada a parte: data do casamento, serventia, livro, folha e termo, regime de bens, mencéao ao
pacto antenupcial (se houver) e qualificagao do coénjuge; solteiro declara-o; uniao estavel formalizada menciona tabelionato, livro,
folha e regime (art. 291, IV-V; documentos do art. 265, Il).

Identidade, capacidade e procuragcao — reconhecimento das partes; havendo procurador, qualificacdo com data, livro, folha e
serventia. Para atos translativos, a procuracao deve ser publica, com poderes especificos e especiais (art. 291, Vi e IX; art. 302).

Forma de pagamento — declarada e sempre em moeda legal (art. 291, XI|; art. 293).
Documentacao apresentada — indicada, com transcri¢gao resumida dos documentos exigidos em lei (art. 291, XIl|; art. 294).

Termo de encerramento — guia SICASE; informacao da DOI e n°® do selo eletronico do TJPE; cédigo de consulta da CNIB; e
assinaturas (art. 291, XIv).

ATENCAO - PROCURACAO E OUTORGA CONJUGAL

Vendedor casado, salvo regime de separacao absoluta, precisa de outorga do cénjuge para alienar (CC, art. 1.647, ). Se quem comparece é
procurador, o instrumento deve ser publico e trazer poderes expressos para vender aquele imével — procuragdo genérica ou particular ndo serve
para o ato translativo.

Requisitos das escrituras de imoveis
Base: art. 299 do CN-PE (aplicavel ao rural por forga do art. 315).

Identificagado precisa do imével — caracteristicas e confrontagdes; constando a descricdo da matricula, pode consignar n°® da
matricula e localizagao (art. 299, 1).

Certidao de inteiro teor e 6nus da matricula, validade de 30 dias, com data de emissao expressa (art. 299, ).

Declaracao do vendedor de que o imodvel estd livre e desembaragado de 6nus e sobre a inexisténcia de agodes reais e
reipersecutdérias — ou ciéncia do adquirente quanto aos 6nus existentes (art. 299, ).

ITBI — transcrigao resumida da guia; na imunidade/isengao, arquiva-se a certidao da Fazenda. O proprio ato € o fato gerador (art.
299, VI; arts. 303 e 305).

CNDT — Certidao Negativa de Débitos Trabalhistas ou declaragao de ciéncia das partes (art. 299, XI).

GUIA - AQUISIGAO DE IMOVEL RURAL Cartério Marcio Gonzalez
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Continuidade, acoes € a DOI
Continuidade — o titulo anterior deve estar registrado em nome do alienante. Sem isso, quebra-se a cadeia e o registro é
recusado ([EXEZ (art. 307; principio da continuidade, LRP).

Acoes e indisponibilidade — penhoras, arrestos ou acdes averbadas sao referidas com juizo e processo; a consulta CNIB deve ser
renovada na data do ato (art. 304; CNIB— Prov. CNJ 39/2014 e art. 1.056 do CN-PE).

Menor ouincapaz — se figurar no ato, exige-se representacao/assisténcia e, para alienar/onerar, alvara judicial (art. 306).

DOI — Declaracao sobre Operacoes Imobiliarias, enviada a Receita Federal até o ultimo dia util do més seguinte ao da lavratura,
qualquer que seja o valor (art. 307).

Dispensas da DOI (art. 307, paragrafo inico)

Alienante pessoa juridica de direito publico; doagdes em adiantamento de legitima; transmissdo causa mortis (heranca, legado, meacgao);
desapropriagao para reforma agraria; e compra e venda em cumprimento de promessa ja objeto de DOI anterior.

O que o carlorio nao pode exigir

Para a lavratura e o registro, € inexigivel a prova de inexisténcia ou quitagao de débitos tributarios como condigao do ato — vedada a
cobranga obliqua [JURIS. | (CN-PE, art. 1.623; STF, ADI n°® 173 e n° 394). O adquirente pode, por sua conta e risco, dispensar certidoes
fiscais e de débitos do imovel; se apresentadas, sao consignadas (arts. 1.320 a 1.322). Ressalva-se sempre o dever de zelar pelo ITBI e,
quando o caso, pelo laudémio.

FLUXO ENXUTO DA ESCRITURA RURAL

1 2 3 4

Conferir imével Qualificar partes Tributos Lavrar + DOI
Matricula (30 d), CCIR, ITR, Estado civil, CPF, procuragao ITBI recolhido; base = maior SICASE, selo, CNIB no
CAR/NIRF publica, outorga valor encerramento

¢ EXEMPLO — VENDEDORA CASADA, COMPRADOR BRASILEIRO

Maria, casada em comunhao parcial, vende sua chacara a Jodo. Além dos documentos do imével, a escritura traz: qualificagao
de Maria e do marido (outorgante), data e regime do casamento, e a assinatura de ambos.

Se o marido nao puder comparecer: procuracao publica com poderes especificos para outorgar a venda daquele imoével.
Faltando a outorga, o ato é anulavel (CC, art. 1.649) e o registro sera recusado por falta de legitimagao.

GUIA - AQUISIGAO DE IMOVEL RURAL Cartorio Marcio Gonzalez
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O que muda no imovel rural

Aplicam-se ao rural, no que couber, as regras das escrituras de imdveis urbanos — com as especificidades desta Secédo
(art. 315). Sao trés os pontos que mais mudam: a identificagao do imoével, o CCIR e o ITR; e um cuidado a mais: a fragcdo minima de
parcelamento.

1. Identificacdo do imovel rural
Art. 316 do CN-PE.

A escritura identifica o imdvel por sua denominacao (fazenda, sitio, granja, chacara), caracteristicas, limites e confrontacoes, area,
poligonais referenciadas por sistema geodésico (no que couber), a indicagdo do quildmetro de sinalizagdo quando fronteirico a
estrada sinalizada, a localidade, municipio e Estado, o nimero do CCIR/INCRA e da inscri¢do na Receita Federal (CNIR).

2. CCIR — obrigatdrio e transcrito

Art. 320 do CN-PE.

Sem apresentacao do CCIR o proprietario ndo pode, sob pena de nulidade, desmembrar, arrendar, hipotecar, vender, prometer vender
ou por qualquer forma alienar o imovel rural. Além de exigi-lo, o tabelido transcreve na escritura cinco dados do certificado:

Cinco dados do CCIR a consignar (art. 320, paragrafo unico)

| — cédigo do imovel - Il — nome do detentor - Il — nacionalidade do detentor - IV — denominacéo do imével - V — localizagdo do imovel.

O dado lll — nacionalidade ¢ justamente onde se acende o alerta do estrangeiro (Bloco 6).

3. CND do ITR — dispensavel pelo adquirente
Art. 321 do CN-PE.

A Certidao Negativa de Débitos do ITR vinculada ao imével pode ser dispensada pelo adquirente, que, nesse caso, respondera pelos
débitos fiscais existentes. E opcdo do comprador, consignada na escritura — nao é exigéncia que trave o ato.

REGRA PRATICA DA SERVENTIA

Como os cinco dados do CCIR e a inscricdo na Receita ja entram na escritura, eles servem depois para as averbacées obrigatorias no registro
(Bloco 4) — poupando o cliente de uma escritura de aditamento. Por isso o cartorio coleta CCIR, NIRF/CIB e CAR ja na lavratura.

GUIA - AQUISIGAO DE IMOVEL RURAL Cartério Marcio Gonzalez
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4. Fracao minima de parcelamento ¢ desmembramento

Vender o imovel inteiro ndo gera problema de area. O cuidado surge quando se vende uma parte: o tabelido nao pode, sob pena de
responsabilidade, lavrar escritura de parte de imével rural se a d&rea desmembrada e a remanescente ndo forem iguais ou superiores a
fracao minima de parcelamento (FMP) fixada pelo INCRA e impressa no CCIR (art. 318).

As duas excecoes a FMP (art. 318, §§1° e 2°)

Anexacao a confinante — a alienacdo destinada, comprovadamente, a anexacao a outro imovel rural confinante, desde que
a remanescente seja igual ou superior a FMP.

Situacoes do Decreto n°® 62.504/68 — desmembramentos destinados as hipoteses do art. 2° daquele decreto também
escapam da restrigao.

A alienacao de parte ideal é permitida, desde que nao caracterize tentativa de burla ao parcelamento — o tabelido avalia com

prudente critério, olhando a quantidade de lotes e a localizacao (art. 319). A escritura de divisao/extincao de condominio em imovel
rural tem secao propria e exige ART/RRT do profissional (arts. 327-329).

¢ EXEMPLO — QUANDO O CARTORIO TEM QUE RECUSAR

Proprietario de um sitio de 10 ha, com FMP de 2 ha no CCIR, quer vender 1,2 ha para um vizinho que nao é confinante, ficando
com 8,8 ha.

Resultado: a parte vendida (1,2 ha) é inferior a FMP e nao ha anexacao a confinante. O tabelido nao pode lavrar (art. 318).
Caminhos: (a) ampliar a area vendida para = 2 ha; (b) comprovar anexacao a imovel confinante; ou (c) manter o condominio
por fracao ideal, se nao for burla. A recusa € fundamentada, por escrito.

RESUMO DO BLOCO 3

No rural, some-se ao roteiro comum: identificacdo geodésica + km (art. 316), CCIR obrigatdrio e cinco dados transcritos (art. 320), ITR (art. 321,
dispensavel pelo adquirente) e o teste da fragdo minima quando houver desmembramento (art. 318). Com isso, a escritura “nasce” pronta para o
registro.

GUIA - AQUISIGAO DE IMOVEL RURAL Cartorio Marcio Gonzalez
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O registro no RI

Lavrada a escritura, ela vai a registro. Aqui somam-se ao Codigo de Normas de PE as normas nacionais do CNJ — e é nelas que
mora a causa n° 1 de devolutiva hoje: os cadastros obrigatérios da matricula.

Protocolo, prazo e forma das exigéncias

Protocolizado o titulo, o exame e o registro ocorrem em 10 dias, informando-se o apresentante (art. 898, caput e §1°). Havendo
exigéncias, elas devem ser feitas de uma s6 vez, por escrito, de forma clara e articulada, em papel timbrado, com data e assinatura
do registrador — permitindo cumprir ou suscitar divida (art. 898, §2°). Os atos so se efetivam apos qualificagao positiva e recolhimento
prévio dos emolumentos e da TSNR pela guia do SICASE (arts. 1.296 a 1.298).

CCIR no registro

Nao se pratica ato registral sobre imével rural sem o CCIR — dispensada a exigéncia se ja apresentado ao tabelido na lavratura
(mais uma razao para consigna-lo com os cinco dados) (art. 1.624). Na impossibilidade, admite-se a prova do encaminhamento do
cadastramento (art. 1.624, paragrafo unico). Sem CCIR, é vedado, sob pena de nulidade, alienar ou homologar partilha do imével rural
(art. 1.625).

ITR no registro

A prova de quitacao faz-se pelos comprovantes dos 5 ultimos exercicios ou, na falta, por certidao de regularidade fiscal da Receita
Federal (art. 1.615). Nos imoveis com area inferior a 200 hectares — a imensa maioria em nossa comarca — a comprovagao pode ser
substituida por declaragao do interessado ou procurador, sob as penas da lei, de que nao ha débito nos ultimos cinco exercicios ou
de que ele esta pendente de decisao (art.1.616).

Quando o ITRnao é exigido no registro (art. 1.619)

Nas penhoras, arrestos e sequestros; no registro da sentenga que fixa o valor da desapropriacao; e no registro das citagcbes de agoes reais ou
reipersecutorias. Também nao se exige ITR/IPTU/INSS no registro de carta de arrematacio ou adjudicacao (art. 1.617).

GUIA - AQUISIGAO DE IMOVEL RURAL Cartério Marcio Gonzalez
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Georreferenciamento — o que mudou em 2025

A identificacdo georreferenciada torna-se obrigatdria para o registro de transferéncia de imovel rural nos prazos fixados por ato do
Poder Executivo Federal m (art. 1.613, §1°; execucao técnica pelo art. 176, §§3° a 7°, da LRP e Decreto n°® 4.449/2002 — art. 1.626). E esse
prazo acabou de mudar.

SITUAGAO ATUAL - DECRETO N° 12.689/2025

Publicado em 21/10/2025, alterou o art. 10 do Decreto n® 4.449/2002 e prorrogou para 21/10/2029 a exigéncia de certificacdo do
georreferenciamento nos atos de desmembramento, parcelamento, remembramento e em qualquer transferéncia de imoével rural. O decreto
acabou com o escalonamento por area: a prorrogagao vale para todo imdvel rural, independentemente do tamanho. Até essa data, a
certificacao prévia no INCRA nao é exigivel para o registro da compra e venda.

DISTINGAO IMPORTANTE

O que foi postergado é a certificagdo do georreferenciamento
perante o INCRA para fins registrais. Onde ja& houver descricdo
georreferenciada, ela é aproveitada. Uma vez apresentado o
memorial, a transferéncia da totalidade do imoével independe de
novo memorial (art. 1.613, §3°).

NA PRATICA, EM SIRINHAEM

Para a venda da totalidade de um imdvel rural, hoje nado se exige a
certificacdo de geo — qualquer que seja a area — até 21/10/2029.
Mas convém planejar: quem for desmembrar ou pretende
seguranca cadastral deve providenciar o geo com antecedéncia,
pois o levantamento leva tempo.

Emolumentos — base de calculo @23

O calculo toma o maior valor entre o da avaliagao (fiscal ou judicial), o valor venal e o declarado (art. 126, §2°). As averbacdes prévias
do préximo tépico (CCIR, NIRF/CIB e CAR) sdo atos auténomos, com emolumentos proprios, e podem ser requeridas junto com o
registro. Este guia trata do plano normativo — os valores concretos seguem a tabela vigente e a guia do SICASE.

GUIA - AQUISIGAO DE IMOVEL RURAL Cartério Marcio Gonzalez
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Os cadastros obrigatorios da matricula | ® DEVOLUTIVA N° 1HOJE
Provimento CNJ n° 195/2025, que alterou o Cédigo Nacional de Normas (Prov. n® 149/2023) — em vigor desde 03/09/2025.

O Cddigo de Normas de PE é silente quanto ao CAR na compra e venda. A exigéncia, porém, existe e vem da norma nacional, de
observancia obrigatéria. Em se tratando de imdvel rural, devem constar da matricula trés cédigos:

Cadastro Emissor - base

Cddigo do imével rural (CCIR) INCRA — art. 440-AQ, IV, "b".
NIRFou CIB Receita Federal.
Codigo deinscricao do CAR Orgao ambiental competente.

Matriculas ja existentes — os cadastros sao averbados por ocasiao do primeiro ato de registro voluntario posterior a vigéncia do
Provimento; no caso da compra e venda, sera justamente este registro (art. 440-AQ, §3°).

Exigéncia prévia pelo registrador — para os atos de transferéncia de direito real, o oficial exige previamente a averbacao desses
cadastros, para saneamento da especialidade objetiva (art. 440-AS, IV).

Se faltar — o oficial apresenta nota devolutiva fundamentada em 10 dias, indicando as averbacodes necessarias, antes de registrar
(art. 440-AR, §2°).

A escritura salva o dia — os dados nela consignados podem ser usados para as averbacdes de saneamento, sem necessidade de
escritura de aditamento (art. 440-AR, §§3° e 5°).

O PONTO QUE MAIS TRAVA REGISTRO DE IMOVEL RURAL HOJE

Escritura perfeita, mas matricula sem CCIR, NIRF/CIB e CAR averbados - nota devolutiva antes do registro. Como evitar: reunir os trés
documentos antes da escritura, consigna-los no ato e requerer as averbacdes prévias no mesmo protocolo do registro (cldusula propria na
minuta). Assim o comprador sai com a transferéncia registrada em um so fluxo.

¢ EXEMPLO — O CAR ESQUECIDO

Compra e venda de fazenda lavrada com CCIR e ITR em ordem, mas semorecibodo CAR. No protocolo, a matricula ndo tem o
cadastro ambiental.

Resultado: devolutiva (art. 440-AR, §2°) exigindo a averbacao prévia do CAR antes do registro da transferéncia. Providenciado
o recibo, averba-se o cadastro e, na sequéncia, registra-se a compra e venda — tudo com base nos dados que ja deveriam estar
na escritura.

GUIA - AQUISIGAO DE IMOVEL RURAL Cartorio Marcio Gonzalez
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Sensibilidades da nossa faixa litoranea ' rsrvuaew

Sirinhaém é comarca costeira. Dois temas exigem atengao redobrada em imdveis rurais proximos ao mar ou a manguezais: o
dominio da Uniao (terrenos de marinha) e o licenciamento ambiental.

Terreno de marinha e dominio da Unido

Imoveis situados na faixa costeira podem alcangar terrenos de marinha e acrescidos, que sao bens da Unido sob gestdo da SPU —
Secretaria do Patriménio da Unido (Decreto-Lei n® 9.760/46; CF, art. 20, VII). Quando for o caso, a transmissdo de ocupagao ou
aforamento envolve o recolhimento de laudémio e a apresentacdo da CAT (Certidao de Autorizacdo de Transferéncia) (art.
299, V, Vil e XV).

ANTES DE LAVRAR - IMOVEL COSTEIRO
Verificar se ha inscricdao na SPU — a declaracao do art. 1.319 do CN-PE (imoével interior, sem dominio da Unido) s6 cabe
quando isso for verdadeiro.
Havendo marinha — exigir a CAT e o comprovante de laudémio; consignar os dados na escritura (art. 299, VII).

Adquirente estrangeiro em terreno de marinha — pode exigir autorizagdo do Governo Federal (art. 299, XV).

Ambiental — CAR, APP, reserva legal e CPRH

O CAR, além de cadastro obrigatorio da matricula (Bloco 4), registra a reservalegal e as areas de preservacio permanente (APP) do
imével (Cdodigo Florestal — Lei n° 12.651/2012). Em nossa faixa, manguezais, restingas e margens de cursos d'agua sdo APP, e
intervencoes dependem de licenciamento. O 6rgao ambiental estadual é a CPRH.

RECOMENDAGAO DA SERVENTIA

Em imdveis rurais costeiros ou com manguezal/restinga, oriente o cliente a conferir CAR, situacdo de APP/reserva legal e eventual licenciamento
junto a CPRH antes do negdcio. Isso ndo trava a compra e venda em si, mas evita surpresas ambientais ao comprador — e mantém o CAR (hoje
obrigatdrio) em dia para o registro.

Nota conexa - usucapiao nao entra aqui

Lembrete para quem confunde os institutos: terreno de marinha ndo admite usucapido (extrajudicial ou judicial), por ser bem publico (CF, arts.
183, §3°, e 191, § unico; CC, art. 102; Sumula 340 do STF; CN-PE, art. 1.705, IV). Isso ndo afeta a compra e venda de ocupacao/aforamento
tratada acima — sao caminhos distintos.
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6
Orecorte do adquirente estrangeiro

Tudo o que vimos vale também quando o comprador é estrangeiro — somam-se as restricdes da Lei n® 5.709/71, reproduzidas nos
arts. 322 a 326 do CN-PE. O gatilho no dia a dia é o dado lll (nacionalidade) do CCIR e a qualificacdo da parte.

Diferencas em uma tabela

Adquirente Limite / exigéncia adicional

Brasileiro Nada a mais. Segue o roteiro dos Blocos 2 a 4.

Pessoa fisica estrangeira Até 50 MEI no total. Menos de 3 médulos: livre (ressalvada area de seguranga nacional). Entre 3 e
50 médulos: autorizagdo do INCRA. Mais de um imdvel, mesmo somando até 3 moédulos: também
autorizacao do INCRA. Se nao for proprietario de outro imovel, declara-o na escritura (art. 322, §§1° a
40).

Pessoajuridica estrangeira (ou equiparada)  Qualquer extensado s6 mediante aprovacao do Ministério da Agricultura e vinculagdo a projeto
(agricola, pecuério, industrial, etc.) (art. 323).

Empresa brasileira com capital estrangeiro Pela letra do art. 325 do CN-PE, empresa constituida sob leis brasileiras, com sede e foro no pais,
nao precisa de autorizacdo do INCRA — mas veja a controvérsia abaixo.

Limite territorial cumulativo: a soma das areas rurais de estrangeiros ndo pode ultrapassar 1/4 da superficie do municipio, comprovado por certidao do Rl (art. 324).

CONTROVERSIA - EMPRESA BRASILEIRA CONTROLADA POR ESTRANGEIROS

Ha tenséo entre o art. 325 do CN-PE (mais permissivo) e o art. 1°, §1°, da Lei n® 5.709/71, que equipara a estrangeira a empresa brasileira com
maioria de capital estrangeiro. A AGU e o INCRA aplicam as restricoes; o tema esta no STF (ADPF n° 342). Recomendacdo: havendo controle
estrangeiro majoritario, agir com cautela — in dubio pro recusa, com nota fundamentada, e orientar consulta ao INCRA.
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Conteudo obrigatorio da escritura

Pessoa fisica estrangeira (art. 323, §1°) Pessoa juridica estrangeira (art. 323, §2°)
Dados do documento de identidade (RNM); Transcricao do ato que concedeu a autorizagdo para
Prova de residéncia no territério nacional; adaquirir;

Documentos de constituicdo e da licenga para funcionar
no Brasil.

Autorizacao do orgao federal competente, quando
exigida.

Aplica-se o mesmo as hipéteses de fusao, incorporacao, alteracdo de controle acionario ou transformacao de nacional em estrangeira (art. 323, §3°).

Faixa de fronteira

Em area indispensavel a seguranca nacional (faixa de fronteira de 150 km), exige-se assentimento prévio do Conselho de Defesa
Nacional, para qualquer area (CF, arts. 20, §2°, e 91, §1°, lll). Sirinhaém n&o estd em faixa de fronteira — mas o registrador deve conhecer a
regra.

Cadastro especial e comunicacoes trimestrais @3

Os cartérios de Rl com imoveis rurais em sua circunscricdo mantém cadastro especial, em registro auxiliar, das aquisicées por
estrangeiros, com RNM/atos de constituicao e nacionalidade, memorial, CCIR e transcricao da autorizagao (art. 1.052). Esse registro
auxiliar ndo dispensa a matricula no Livro 2 (art. 1.053). Trimestralmente, os oficiais remetem a Corregedoria Auxiliar e ao
INCRA/MDA a relagao das aquisi¢coes, por malote digital; havendo imoével em area de seguranga nacional, também a Secretaria-

Geral do Conselho de Seguranca Nacional (art. 1.055, §§1° e 2°). Nao havendo aquisi¢cdes no periodo, a comunicagao é dispensada (art.
1.055, §3°).

Prazos e responsabilidade

Registro — a transferéncia a estrangeiro deve ser levada a registro em 15 dias da lavratura (Decreto n°® 74.965/74). Arrendamento por estrangeiro
exige escritura publica e segue as mesmas restrigdes da aquisicdo (CN-PE, art. 317; Lei n°® 8.629/93, art. 23; Prov. CNJ n°® 149/2023, que
consolidou o antigo Prov. n® 43/2015).

Sancao — o tabelido que lavrar escritura com violagédo das regras de aquisicao por estrangeiro responde civil e penalmente (CN-PE, art. 326; Lei
n° 5.709/71, art. 15 — nulidade do ato).

QUER O DETALHE COMPLETO?

Este é o recorte voltado a compra e venda. O cartério mantém um guia dedicado — “Aquisicdo de Imoével Rural por Estrangeiro” — com as faixas
de MEI, hipdteses de nao aplicagdo (Lei n° 13.986/2020), usufruto, usucapiao e a posicdo do STJ/STF.
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TS
Trés casos do balcao, comentados

Situacoes recorrentes na venda de imével rural, com o encaminhamento que o cartério da.

& CASO 1 — VENDA SIMPLES DA TOTALIDADE, COMPRADOR BRASILEIRO
Sitio de 12 ha, vendedor solteiro, comprador brasileiro casado. Documentos do imovel em ordem.

Encaminhamento: certiddo da matricula (30 d) - CCIR + cinco dados (art. 320) - ITR por comprovantes ou declaracdo <200 ha
(art. 1.616) - CAR/NIRF para as averbagdes do Prov. 195 - ITBI recolhido - geo dispensado (Dec. 12.689/2025) - lavra-se, emite-
se DOI, protocola-se requerendo no mesmo ato as averbacoes prévias e o registro da transmissao.

& CASO 2 — COMPRADOR ESTRANGEIRO, PESSOA FiSICA, 4 MEI

Cidadao estrangeiro, residente no Brasil, quer comprar um imovel de 4 MEI, fora de faixa de fronteira, e € seu nico imovel
rural.

Encaminhamento: como esta entre 3 e 50 modulos, exige-se autorizacao do INCRA (art. 322, §2°). A escritura traz RNM, prova
de residéncia e a autorizacao (art. 323, §1°). Registra-se em 15 dias, langa-se no cadastro especial (art. 1.052) e inclui-se na
comunicacéo trimestral (art. 1.055). Sem a autorizacdo do INCRA, ndo se lavra — sob pena de responsabilidade (art. 326).

¢ CASO 3 — COMPRADOR QUER DISPENSAR CERTIDOES

Comprador diz que “nao quer pagar certiddo nenhuma” e pede para tocar o ato sé com a matricula.

Encaminhamento: pode-se dispensar, por conta e risco do adquirente, as certidoes fiscais/pessoais do vendedor e a CND do
ITR (arts. 1.320-1.322 e 321), consignando a ciéncia na escritura. Nao se dispensa, porém: a certidao atualizada da matricula, o
CCIR (nulidade — art. 320), o ITBI e os cadastros do Prov. 195 para o registro. O comprador assume os riscos declarados.
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ChecKklist da escritura (tabelionato)

Rol de conferéncia para a lavratura. As bases estao indicadas para consulta rapida.

Partes e legitimacao

C] Qualificagdo completa com CPF, estado civil detalhado e regime de bens (art. 291, llI-V).

C] Documentos do estado civil essencial ao ato (art. 265, 11); solteiro comprova por declaracéo (art. 291, V).
C] Outorga conjugal do vendedor casado (CC, art. 1.647), salvo separacao absoluta.

C] Havendo procurador: procuragao publica, poderes especificos e especiais (art. 302).

Imoével

C] Identificac&o rural: denominagao, confrontacdes, area, poligonais geodésicas, km, CCIR e CNIR (art. 316).
D Certidao deinteiro teor e dnus da matricula, validade 30 dias (art. 299, Il).

C] Continuidade: titulo anterior registrado em nome do alienante (art. 301).

[:] CCIR apresentado e cinco dados transcritos (art. 320 e paragrafo unico).

C] Teste da fragdo minima de parcelamento se houver desmembramento (art. 318).

Fiscal, declaracdes e encerramento

C] ITBI recolhido e transcrito; base = maior valor (arts. 299, VI, e 126, §2°).

C] Declaracéo do vendedor: livre e desembaracado; agdes reipersecutorias (art. 299, I1l).

C] ITR: comprovantes de 5 exercicios, certiddo RFB ou declaragdo <200 ha (arts. 1.615-1.616) — dispensavel pelo adquirente (art.
321).

C] CNDT ou declaracgéo de ciéncia (art. 299, XI).
D Consulta CNIB renovada na data do ato; codigo no encerramento (art. 291, XIV).

C] Termo de encerramento: guia SICASE, DOI, selo eletronico (art. 291, XIV).

COSTEIRO /| ESTRANGEIRO
Marinha: verificar SPU; havendo, CAT + laudémio (art. 299, V/VII). Estrangeiro: RNM, residéncia, autorizagao do INCRA/Min. Agricultura conforme
o caso (arts. 322-323); registrar cadastro especial e comunicagéo trimestral (arts. 1.052-1.055).
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Checklist do registro (RI)

O que o registrador confere depois da escritura — e as averbacoes prévias que evitam devolutiva.

Qualificagao e cadeia
[:] Continuidade e especialidade subjetiva/objetiva integras.

C] Exigéncias, se houver, feitas de uma sé vez, por escrito e fundamentadas (art. 898, §2°).

[:] Emolumentos e TSNR recolhidos pela guia SICASE antes da efetivacao (arts. 1.296-1.298).

Especifico do rural
[:] CCIR — dispensado se j& apresentado ao tabelido (art. 1.624); sem ele, nulidade (art. 1.625).

C] ITR — comprovantes, certiddo RFB ou declaracdo <200 ha (arts. 1.615-1.616).

C] Georreferenciamento — certificacdo prorrogada até 21/10/2029 para todo imoével rural (Dec. 12.689/2025); memorial ja
apresentado dispensa novo na transferéncia da totalidade (art. 1.613, §3°).

C] Tributos: inexigivel prova de quitacdo como condigao do ato (art. 1.623; STF ADI 173/394).

Cadastros obrigatorios — Prov. CNJ 195/2025 N DEVOLUTIVA N° 1

D Averbar na matricula: CCIR (INCRA), NIRF/CIB (RFB) e CAR (ambiental) (art. 440-AQ, IV, "b").

[:] Averbacao no primeiro ato voluntario — que é este registro (art. 440-AQ, §3°).

C] Exigéncia prévia ao ato de transferéncia (art. 440-AS, IV); nota devolutiva em 10 dias se faltar (art. 440-AR, §2°).

[:] Aproveitar a escritura para o saneamento, sem aditamento (art. 440-AR, §§3° e 5°).

SEQUENCIA OPERACIONAL RECOMENDADA

o Reunir CCIR, NIRF/CIB e CAR antes da escritura.

e Definir estado civil e obter certidao/declaracao do vendedor.

e Recolher o ITBI e renovar a CNIB na data do ato.

o Lavrar a escritura conferindo o checklist do tabelionato; emitir a DOI.

e Protocolar no RI requerendo, no mesmo ato, as averbacoes prévias dos cadastros e, em seguida, o registro da transmissao.
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§
Minuta — escritura de compra e venda de imovel rural

Adaptada da minuta-padrao da serventia. Campos varidveis em destaque; os trechos aplicaveis apenas ao adquirente estrangeiro
vém na Clausula Oitava, sinalizada. Ajuste ao caso concreto (PF/PJ, partes casadas, marinha, dispensas).

LIVRO: [n°]-E Folha: [n°/n°] TRASLADO: [n°] Protocolo: [n°]
ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL RURAL

que faz [NOME/RAZAO SOCIAL DO VENDEDOR], como outorgante vendedor(a) e [NOME/RAZAO SOCIAL DO COMPRADOR], como
outorgado(a) comprador(a), na forma a seguir declarada:

SAIBAM todos quanto esta Escritura Publica de Compra e Venda virem que, aos [dia por extenso] de [més] de [ano], neste cartério situado na
Rua [logradouro], n° [n°], bairro [bairro], na cidade de Sirinhaém, estado de Pernambuco, perante mim, Tabelido Publico, compareceram neste
ato as partes, todas maiores e capazes, justas e contratadas entre si, a saber:

de um lado, na qualidade de OUTORGANTE VENDEDOR(A): [RAZAO SOCIAL / NOME COMPLETO], inscritfo/a] sob o CNPJ/CPF [n°], com
sede/domicilio na [endereco completo], na cidade de [cidade]/[UF], CEP [CEP]; [se PJ: representad[o/a] neste ato por seu sdcio/procurador
Sr(a). (nome), (nacionalidade), (estado civil), (profissao), CPF (n°), documento (n°/érgéo), nos termos do Contrato Social/Procuracéao, registrado na
JUCEPE/RCPJ em (data) sob o NIRE (n°)], conforme cdpia que fica arquivada nestas notas;

e de outro lado, na qualidade de OUTORGAD[O/A] COMPRADORIA]: [RAZAO SOCIAL / NOME COMPLETO], [nacionalidade], [estado civil e
regime de bens], [profissao], inscritfo/a] no CPF/CNPJ [n°], portador(a) da [CNH / RG / CRNM-RNM / passaporte] n® [n°] [6rgdo], residente e
domiciliad[o/a] na [endereco completo], [cidade]/[UF], CEP [CEP].

A Sendo o comprador estrangeiro, qualificar por RNM/CRNM ou passaporte e indicar a nacionalidade — dado que também é transcrito do CCIR (art. 320, lll) e que
aciona a Clausula Oitava.

Pelas partes aqui presentes, devidamente qualificadas e identificadas através dos seus documentos publicos de identificacao, os quais me foram
apresentados e cujas copias ficam arquivadas nestas notas, sendo conhecidas entre si e por mim reconhecidas, me foi requerido que fosse
lavrada a presente Escritura Publica de Compra e Venda Definitiva nos termos e condigdes a seguir descritos e especificados:
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CLAUSULA PRIMEIRA - DO IMOVEL - A OUTORGANTE VENDEDORI[A] declara ser, por justo titulo, don[a/o], senhor[a] e legitim[a/o]
proprietari[a/o] do imdvel rural a seguir descrito:

1.1 - Descricdo: Imovel rural denominado “[denominacéo, se houver]”, com area de [X] ha, situado em [localidade/distrito], no Municipio de
[cidade], Estado de [UF], com as caracteristicas, limites e confrontagdes constantes da matricula e poligonais referenciadas por sistema
geodésico [no que couber], [com indicacao do quildmetro de sinalizacao, se fronteirico a estrada sinalizada] ; cadastrado no INCRA sob o CCIR
n°® [n°], inscrito na Receita Federal sob o NIRF/CIB (CNIR) n° [n°] e no Cadastro Ambiental Rural sob o CAR n° [n°] (art. 316 do CN-PE),
adiante denominado simplesmente IMOVEL.

1.2 - Identificagdo Registral: O imodvel encontra-se matriculado sob o n°® [n® matricula], ficha [n°], Livro [n°] da Serventia Registral de
[comarca], conforme certiddo de matricula emitida em [data] que me foi apresentada e cuja copia fica arquivada nestas notas.

1.3 - Dados do CCIR (art. 320, paragrafo Unico, do CN-PE): transcrevem-se: (I) cédigo do imével [__]; () nome do detentor [__]; (Ill)
nacionalidade do detentor [__]; (IV) denominacdo [__]; (V) localizagdo [__]. Sem a apresentacdo do CCIR ndo se lavra a alienagéo, sob pena de
nulidade (art. 320, caput).

CLAUSULA SEGUNDA - DA AQUISIGAO - A OUTORGANTE VENDEDORI[A] adquiriu a propriedade do referido imével conforme matricula n® [n°],
Livro n® [n°] da Serventia Registral de [comarcal, mediante [titulo aquisitivo], registrado sob o R.[n°], na data de [data], assegurando-se a
continuidade registral nos termos do art. 237 da Lei n°® 6.015/1973.

CLAUSULA TERCEIRA - DO ONUS E DISPONIBILIDADE -

3.1 A OUTORGANTE VENDEDOR[A] declara, sob as penas da lei, que o imovel acima descrito encontra-se livre e desembaragado de quaisquer
Onus ou encargos, reais ou pessoais, judiciais ou extrajudiciais, hipotecas, anticrese, alienagao fiduciaria, reserva de dominio, enfiteuse, direito de
superficie, usufruto, uso, penhora, arresto, sequestro, preemp¢ao, retengao, opgao, arrolamento ou restricdo de natureza semelhante, bem como
de dividas ou débitos, inclusive de natureza trabalhista e previdencidria, e quaisquer outros encargos ou gravames.

3.2 Como forma de demonstrar que a venda nao é realizada em fraude a execucdo, a OUTORGANTE VENDEDORI[A] declara possuir patriménio
mais do que suficiente para arcar com todas e quaisquer demandas e obrigacdes constituidas e/ou propostas contra si, enquanto titular do imoével,
que possam afetar a presente venda. [A/O] OUTORGAD[A/O] COMPRADORIA] declara que pagara os débitos de ITR e demais tributos que
incidam sobre a propriedade rural e que se vencam ou tenham vencido desde a sua imissdo na posse.
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CLAUSULA QUARTA -DO PRECO EDA FORMA DE PAGAMENTO - Resolveu a OUTORGANTE VENDEDOR[A] vender, como efetivamente vendido
fica, [a/ao] OUTORGAD[A/O] COMPRADORI[A], pelo prego certo e ajustado de R$ [VALORI] ([por extenso]), pago da seguinte forma: a) R$
[valor], [forma/data]; b) R$ [valor], [forma/data]. A OUTORGANTE VENDEDORIA] reconhece o recebimento integral do valor e da plena, geral e
irrevogavel quitagao, para nao mais exigir o pagamento em Juizo ou fora dele, obrigando-se por si e sucessores a fazer a presente venda sempre
boa, firme e valiosa, respondendo pela evicgao de direito na forma da lei.

Para o célculo dos emolumentos, considera-se o maior valor entre o declarado, a avaliagdo fiscal e o venal (art. 126, §2°, do CN-PE). Nao se estimam valores neste
modelo.

CLAUSULA QUINTA - DA TRANSMISSAO DA POSSE E PROPRIEDADE - A OUTORGANTE VENDEDORIA], reconhecendo a quitagdo do prego,
transmite desde ja todo o dominio, direitos, acdo e posse que tinha sobre o imével, havendo [a/ao] OUTORGAD[A/O] COMPRADORIA] por
emposad[a/o] por bem desta escritura e da clausula constituti, nos termos do art. 1.267 c/c art. 1.245 do Codigo Civil, operando-se a tradicao
ficta da posse, ressalvando-se que a transferéncia da propriedade somente se opera com o registro desta escritura no Cartério de Registro de
Iméveis competente.

CLAUSULA SEXTA - DAS DECLARAGOES - Declaram as partes que: a) para fins da Lei n°® 9.613/1998 (red. Lei 12.683/2012) e do Provimento n°®
149 do CNJ, com as alteracdes do Provimento n® 161/2024, sob as penas da lei, ndo sao pessoas politicamente expostas nem representantes,
familiares ou estreitos colaboradores de PPE, e ndo tém envolvimento com terrorismo; b) foram cientificadas da necessidade de informar os meios
e formas de pagamento (art. 165-A do Prov. 149/CNJ), podendo abster-se sem que isso obste o registro (art. 179); c) para efeito da LGPD (Lei n®
13.709/2018), submeteram voluntariamente seus dados, cientes de que serdo fornecidos ao DOI, COAF, CENSEC e similares por imposi¢do
normativa; d) foram orientadas de que a transmissdo da propriedade so se opera com o registro (art. 1.245 do CC), cabendo as partes diligenciar
a atualizacado cadastral perante o INCRA (CCIR), a Receita Federal (ITR/CAFIR) e o 6rgdo ambiental (CAR), cientes da responsabilidade civil e
criminal das declaragdes (art. 299 do Codigo Penal); e) autorizam e requerem ao Registrador de Imdveis a pratica de todos os atos de averbacao
e registro necessarios, inclusive a averbagao prévia dos cadastros obrigatérios do imével rural — CCIR, NIRF/CIB e CAR — nos termos do art.
440-AQ, IV, "b", e §3°, e do art. 440-AS, IV, do Provimento n°® 149/2023 do CNJ (redacédo do Prov. n°® 195/2025), a ser realizada com base nos
documentos ora apresentados e previamente ao registro desta escritura.
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CLAUSULA SETIMA - DOS DOCUMENTOS, CERTIDOES E DISPENSAS - Para a lavratura do ato foram apresentados, além dos ja citados, os
documentos adiante relacionados, ficando arquivados nestas notas.
7.1- Apresentados — (I) relativos ao imével:
a) Certidao atualizada de matricula, emitida em [data] pela Serventia Registral de [comarca] (validade 30 dias);
b) CCIR n° [n°], exercicio [__];
c) prova do ITR: [comprovantes dos 5 Ultimos exercicios / certiddo da RFB / declaracao de imével com area inferior a 200 ha, na forma do art.
1.616 do CN-PE];
d) recibo do CAR n° [n°] e comprovante do NIRF/CIB, para as averbagdes da Clausula Sexta;
e) guia e comprovante de recolhimento do ITBI n® [n°], no valor de R$ [valor], avaliagdo fiscal de R$ [valor];
f) [seimdvel em terreno de marinha: Certidao de Autorizagdo de Transferéncia— CAT, guia de laudémio e Certiddo da SPU] .

Georreferenciamento: a certificagdo néo é exigivel para este ato, por estar o prazo prorrogado para 21/10/2029 para todo imével rural (Decreto n° 12.689/2025).
Havendo memorial j& apresentado, dispensa-se novo na transferéncia da totalidade (art. 1.613, §3°, do CN-PE).

(1) relativos ao vendedor:
a) [CNDT n°__, se apresentada] ;

[OPCAO A - CND/CPEND:] Certidao [Negativa / Positiva com Efeitos de Negativa] de Créditos Tributarios Federais e Divida Ativa da Unido, n®
[__1, vélida até [data]. Este Tabelido procedeu a consulta da regularidade fiscal do transmitente perante a Fazenda Nacional; a consulta tem
carater informativo e ndo é condicéo para a lavratura.

[OPGCAO B - CPD:] Foi emitida Certiddo Positiva de Débitos em nome do transmitente. As partes foram orientadas quanto ao art. 185 do CTN
(LC 118/2005) e a possibilidade de averbagdo de CDA na matricula (Prov. n°® 204/2025 do CNJ), e declararam prosseguir. A consulta ndo é
condigao para a lavratura.

[OPGAO C - informagcdes insuficientes:] O sistema retornou informacdes insuficientes para emitir certiddo. As partes foram orientadas quanto
ao art. 185 do CTN e a averbagdo de CDA (Prov. 204/2025) e declararam prosseguir. A consulta ndo € condi¢ao para a lavratura.
7.2 - Certidoes dispensadas e assuncao de responsabilidade. [A/O] OUTORGAD[A/O] COMPRADORI[A] foi cientificad[a/o] da possibilidade de
obtengado prévia das certiddes abaixo e dos riscos de sua ndo apresentacao, optando expressamente pela dispensa:
a) CND do ITR — dispensavel pelo adquirente, que respondera pelos débitos fiscais existentes (art. 321 do CN-PE);
b) certiddes fiscais e pessoais do vendedor — dispensaveis, por conta e risco do adquirente (arts. 1.320 a 1.322 do CN-PE);
c) [seterreno proprio: Certiddo da SPU nao exigida, por constar na matricula tratar-se de terreno proprio] .
As partes foram advertidas dos riscos e concordaram em prossegUuir.
7.3 - Consulta a CNIB (art. 14 do Prov. n°® 39/2014 do CNJ): a consulta em nome do transmitente resultou [NEGATIVA, cédigo HASH n®__, em

(data) / POSITIVA — hipdtese em que, hos termos do §2° do art. 299 do CN-PE, a indisponibilidade ndo impede a lavratura, tendo as partes sido
comunicadas de que podera obstar oregistro enquanto vigente a restri¢ao] .
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CLAUSULA OITAVA - DA AQUISIGAO POR ADQUIRENTE ESTRANGEIRO - Tratando-se de aquisicdo por pessoa estrangeira, fisica ou juridica,
observa-se o regime da Lei n°® 5.709/1971 e dos arts. 322 a 326 do CN-PE, consignando-se:

8.1 - Identificacdo. [A/O] OUTORGAD[A/O] COMPRADORIA] ¢ [pessoa fisica / pessoa juridica] estrangeir[a/o], de nacionalidade [__1],
portador[a] de [RNM/CRNM /passaporteln®[__], com prova de residéncia no territério nacional em [endereco/documento] (art. 323, §1°, I e ll).

8.2 - Pessoa fisica — limites e autorizacdo (art. 322). O imovel corresponde a [__] modulos de exploragéo indefinida (MEI). Declara [a/o]
adquirente, sob sua responsabilidade, que [é/n&oé] proprietari[a/o] de outro imdvel rural no Pais (art. 322, §4°). Conforme o caso:
(i) area inferior a 3 médulos e Unico imével — aquisigao livre, independentemente de autorizagdo, ressalvada area indispensavel a seguranca
nacional (art. 322, §1°);

(i) area entre 3 e 50 médulos, ou mais de um imovel ainda que somando até 3 modulos — depende de autorizacdo do INCRA n° [__], de
[data] (art. 322, §§2° e 39; art. 323, §1°, lll).

8.3 - Pessoa juridica estrangeira (art. 323). [Quando for o caso:] a aquisi¢do, seja qual for a extensdo, depende de aprovacao do Ministério da
Agricultura, transcrevendo-se nesta escritura o ato autorizativo, os documentos de constituicdo e a licenga de funcionamento no Brasil (art. 323,
§2°). Aplica-se igual exigéncia em fusao, incorporagao, alteragdo de controle ou transformagao de PJ nacional em estrangeira (art. 323, §3°).

8.4 - Limite territorial do municipio (art. 324). Declara-se, com base em certiddo do Registro de Imdveis, que a soma das areas rurais
pertencentes a estrangeiros no Municipio nao ultrapassa 1/4 (um quarto) de sua superficie.

8.5 - Faixa de fronteira e seguranca nacional. [Se aplicavel:] por situar-se o imovel em faixa de fronteira ou area indispensavel a seguranga
nacional, consigna-se o assentimento prévio do érgdo competente (Conselho de Defesa Nacional), n® [__].

8.6 - Registro, cadastro especial e comunicacdes. As partes estdo cientes de que o registro da aquisicdo por estrangeiro observard o cadastro
especial em registro auxiliar (arts. 1.052 a 1.054 do CN-PE), sem dispensa da escrituragdo no Livro 2, e que o Oficial remetera trimestralmente as
Corregedorias Auxiliares e ao INCRA/MDA a relagéo das aquisigoes por estrangeiros (art. 1.055).

8.7 - Responsabilidade do Tabelido. Este Tabelido consigha a observancia das prescri¢cdes legais referentes a aquisicdo de imoéveis rurais por
estrangeiros, sob pena de responsabilidade civil e penal (art. 326 do CN-PE).

DO ENVIO DA DOI - Certifico que da presente escritura sera emitida a DOl - Declaragao sobre Operacdes Imobilidrias a Secretaria da Receita
Federal do Brasil, conforme instrugdo normativa vigente.

DO ENCERRAMENTO - Assim o disseram e dou fé. Pediram-me e |hes lavrei a presente escritura, a qual, lida em voz alta perante as partes, foi
achada conforme, outorgaram, aceitaram e assinaram. Eu, [Nome do Tabelido], Tabelido da Serventia Notarial e Registral de Sirinhaém-PE, a fiz
lavrar, conferi, subscrevi e assino-a.

Recolhidos os emolumentos, TSNR, FERC, FERM e FUNSEG na forma da tabela vigente, referentes a Escritura Publica e Primeiro Traslado. Selo Digital — consulte a
autenticidade em www.tjpe.jus.br/selodigital.

Outorgante Vendedor(a) Outorgad[o/a] Compradorla]

Em testemunho da verdade — [Nome do Tabelido] - Tabelido/Registrador.

Minuta de apoio, adaptada da escritura-padréo da serventia ao regime do imével rural. Ndo substitui a andlise do caso concreto pelo tabelido. As Clausulas Oitava e os
campos correlatos s6 se aplicam quando o adquirente for estrangeiro.
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Quadro-sintese para revisao rapida

Sempre exigir
Matricula (30 d) - CCIR - CAR/NIRF - situag@o do ITR - ITBI. Sem CCIR nao se
lavra nem registra (arts. 320, 1.625).

Cinco dados do CCIR

Cadigo - detentor - nacionalidade - denominacéo - localizagao (art. 320, §
unico).

Georreferenciamento

Certificacdo prorrogada a 21/10/2029 para todo imével rural (Dec.
12.689/2025).

Devolutivan®1

Averbar CCIR + NIRF/CIB + CAR antes do registro (Prov.195/2025, arts.
440-AQ/AR/AS).

Estrangeiro PF
<3 madulos livre - 3-50 INCRA - >1imdvel INCRA - até 50 MEI (art. 322).

Marinha (litoral)
SPU - CAT - laudémio (art. 299, V/VII). Verificar antes de lavrar.

A REGRA DE OURO

QUADRO-SINTESE

Pode dispensar (adquirente)

CND do ITR (art. 321) e certiddes fiscais/pessoais do vendedor (arts.
1.320-1.322), por conta e risco, consignado na escritura.

ITR< 200 ha

Declaragao substitui comprovantes (art.1.616).

Fragao minima (FMP)

Desmembramento so se parte e remanescente = FMP (art. 318); excecéo:
anexagao a confinante.

Prazo do registro

Exame e registro em 10 dias (art. 898). Transmissao a estrangeiro:
registrar em 15 dias.

Estrangeiro PJ

Aprovacao do Ministério da Agricultura (art. 323). Empresa BR c/ capital
estrangeiro: cautela (ADPF 342).

Base de emolumentos

Maior valor entre declarado, avaliagao fiscal e venal (art. 126, §2°).

Relna CCIR, NIRF/CIB e CAR antes da escritura, consigne-os no ato e requeira as averbagdes prévias no mesmo protocolo do registro. E o que
transforma uma venda de imével rural em um Unico fluxo, sem devolutiva e sem remarcar o ato.
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Fontes normativas consultadas

Toda afirmagao deste guia esta ancorada nas fontes abaixo, verificadas em seus textos oficiais. Nao se reproduz jurisprudéncia ou

legislagao inexistente.

Constituicao e leis federais

CF/88 — arts. 20; 91, §1°, III; 183, §3°; 191, § unico; 190.

Lei n° 4.504/64 (Estatuto da Terra) — arts. 4°, |; 65.

Lei n® 5.709/71 e Decreto n°® 74.965/74 — aquisicdo por estrangeiro.

Lei n® 5.868/72 — fracao minima de parcelamento.

Lei n° 6.015/73 (LRP) — art. 176, §§3°-7°; continuidade.

Lein® 8.629/93 — art. 23; Lei n®13.986/2020.

Lei n® 9.393/96 — ITR; Lei n°® 7.433/85 e Decreto n® 93.240/86.
Lei n°® 12.651/2012 — Cadigo Florestal (CAR, APP, reserva legal).

Decreto-Lei n® 9.760/46 — terrenos de marinha.

Sobre este material

FONTES NORMATIVAS

Normas administrativas

Codigo de Normas de PE — Prov. CGJ n° 11/2023: arts. 126; 265; 291;
293-294; 299; 301-307; 315-326; 898; 1.052-1.055; 1.296-1.298;
1.318-1.322; 1.613-1.628.

Provimento CNJ n° 149/2023 (Cddigo Nacional de Normas — Foro
Extrajudicial), com o Prov. n®195/2025: arts. 440-AQ, 440-AR, 440-
AS (cadastros obrigatorios).

Decreto n° 4.449/2002 e Decreto n° 12.689/2025 —
georreferenciamento (prazo a 21/10/2029).

Prov. CNJ n® 39/2014 — CNIB.

Jurisprudéncia citada

STF — ADI n®173 e n® 394; Sumula 340; ADPF n°® 342 (em curso).

Produzido por Marcio Gonzalez Leite, Tabelido e Registrador de Imdveis de Sirinhaém-PE, para fins didaticos e de orientagao. Nao substitui a
analise do caso concreto. Controvérsias sao apresentadas como tais; emolumentos sao tratados apenas no plano normativo. Atualizado em agosto

de 2026. Havendo alteragdo normativa posterior, prevalece o texto vigente.
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