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Como usar este material

Apresentacao - trés finalidades

Um mesmo documento, trés leituras: para explicar ao cliente, para conferir os papéis e para qualificar o ato
com seguranca.

Para o cliente. As secdes 1 a 3, 9 e 10 explicam, em linguagem direta e com exemplos, o que é a
estremacao, para que serve e o que o cliente precisa providenciar.

Para o checklist. A secdo 7 relne, por situagdo e por parte, a lista exata de documentos — pronta para
virar checklist de atendimento. O bloco A.0 traz os requisitos gerais de toda escritura imobilidria, que ndo
podem ser esquecidos s6 porque o ato é especial.

Para a qualificagdo. A secdo 8 orienta o cruzamento dos documentos com as exigéncias legais e
normativas, com vicios comuns, hipéteses de nota de exigéncia e — igualmente importante — as hipdteses
em que nado cabe nota de exigéncia.

Aviso sobre emolumentos

Este material ndo informa nem estima valores. Limita-se a registrar que a escritura de estremacédo ¢ ato
com contetdo financeiro [CN-PE, art. 339] — o que significa que os emolumentos sao calculados sobre
o valor atribuido a parcela, e ndo por valor fixo — e que nao incide ITBI sobre a estremacdo [CN-PE, art.
339, § 1°], reconhecimento formal que, no entanto, depende de certiddo ou declaracdo da autoridade
fazendaria municipal, arquivada na serventia [CN-PE, art. 305]. A tabela de emolumentos deve ser
consultada na fonte oficial.

Legenda das fontes (usada em todo o material)

[LEI] lei federal ou decreto federal

[CN-PE] Codigo de Normas dos Servicos Notariais e de Registro de
Pernambuco — Provimento CGJ/TJPE n° 11/2023

[CNN/CNJ] Codigo Nacional de Normas do Foro Extrajudicial —
Provimento CN-CNJ n° 149/2023

[DOUTRINA] entendimento doutrinario, sem forca normativa

[PRATICA] orientagdo interna desta serventia — ndo é norma, e ndo

pode fundamentar nota de exigéncia

Regra de hierarquia adotada. A lei federal prevalece sobre ambas as normas administrativas. Havendo
divergéncia entre norma do CNJ e norma do TJPE, este material aponta a divergéncia, indica o caminho
mais adequado e diz onde a questao ainda merece consulta a Corregedoria-Geral da Justica. Onde a fonte
ndo pode ser conferida documentalmente, isso vem dito com todas as letras.
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Base normativa e data de fechamento

_ Identificacdo Camada considerada nesta edicao

CN-PE Codigo de Normas dos Servicos Notariais e de  com as alteracGes posteriores, texto
Registro de Pernambuco — Provimento consolidado até 2026
CGJ/TJPE n° 11/2023

CNN/CNJ Codigo Nacional de Normas do Foro com as alteragdes até o Provimento CN n°
Extrajudicial — Provimento CN-CNJ n° 224, de 12.5.2026
149/2023

Leis federais Relacionadas, uma a uma, na secdo 4.4 e nas redacdo vigente na data de fechamento

referéncias da secdo 13
Data de fechamento 08 de setembro de 2026 verificar sempre alteragdes posteriores
Adverténcia de método. Nesta edicdo foram conferidos, dispositivo por dispositivo, o CN-PE e o
Provimento 149/2023 do CNJ. Os textos de lei federal sdo citados a partir de conhecimento juridico

consolidado; quando o material afirma algo que ndo pode ser conferido em fonte priméria disponivel na
serventia, isso vem expressamente ressalvado.
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Para que serve a estremacao — o problema que ela resolve

No papel, o imoével é “de todos”. Na vida real, cada familia j& tem o seu pedaco ha anos. A estremacdo
serve para fazer o papel finalmente bater com a realidade.

O problema, em uma cena conhecida

Imagine uma fazenda, um sitio ou um terreno grande que esta registrado em uma Unica matricula, em
nome de varias pessoas — quase sempre irmaos que herdaram dos pais. No registro, ninguém é dono de
um pedaco especifico: cada um é dono de uma fracédo ideal (por exemplo, “1/4 da fazenda”, “25% do
terreno”). E como ter um quarto de um bolo inteiro, sem saber qual fatia é a sua.

Sé que, na pratica, ha muito tempo cada um ja ocupa a sua parte certa: um faz roca de um lado, outro
construiu a casa no outro, as cercas estdo nos mesmos lugares ha décadas e ninguém discute divisa. Esse
descompasso — comunhao no registro, divisdo na realidade — é o que o Direito chama de condominio
pro diviso (dividido de fato). E exatamente ai que entra a estremacao.

O que a estremacao faz

A estremacdo é o ato — feito por escritura publica no Tabelionato e depois registrado no Registro de
Imoéveis — que pega aquela parcela que j& estd localizada de fato e lhe d& uma matricula prépria,
individual, separada do restante. Estremar quer dizer, literalmente, “demarcar estremas”: separar uma coisa
da outra. [DOUTRINA]

CN-PE, art. 331. “Escritura Publica de estremacdo € o instrumento notarial que tem a finalidade de descrever a
localizacdo de fracdo ideal em condominio pro diviso que apresentem situacdo consolidada e localizada, a
regularizacéo de fracdes com abertura de matricula autbnoma, respeitada a fracGo minima de parcelamento de
imével rural ou a drea minima de lote urbano, tanto na drea a ser estremada quanto na remanescente.”

O grande trunfo é que isso é feito sem acao judicial e sem obrigar todos os condéminos a se dividirem
ao mesmo tempo: basta a anuéncia dos confrontantes da parcela que se quer individualizar. Quanto mais
gente envolvida no imével, maior a vantagem da estremacéo sobre a divisdo tradicional. [DOUTRINA]

Por que isso destrava a vida do cliente

Enquanto o imodvel é “de todos no papel”, o dono de uma fragao fica preso: ndo consegue vender sé a sua
parte para um comprador comum, o banco nao financia “um quarto de fazenda”, ndo da para dar a parcela
em garantia, o inventario fica mais complicado e o crédito rural esbarra na falta de imével certo. Com a
matricula prépria, a parcela passa a poder ser vendida, financiada, hipotecada, doada e inventariada com
seguranga.

Por que isso é tao comum no Brasil
Durante décadas, regras de area minima (fracdo minima de parcelamento rural e lote minimo urbano) e
praticas antigas levaram milhares de familias a registrar iméveis como fra¢bes ideais de um todo — criando

“condominios” que nunca existiram na realidade. A estremacdo é uma das ferramentas para desfazer com
seguranca esse acimulo histérico, devolvendo a cada um a certeza da sua coisa. [DOUTRINA]

O que a estremacio NAO é
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N&o é compra e venda, ndo é doacgdo e nao é usucapido. Ela nao transfere propriedade de uma pessoa
para outra — apenas localiza e individualiza a parcela que j& é do estremante. Por isso ndo incide ITBI
[CN-PE, art. 339, § 1°].

CN-PE, art. 339, § 2° “Verificando o TabeliGo que hd excedente de drea entre a parte que pertence ao
estremante e o que estd sendo declarado na estremacdo, poderd negar a lavratura do ato, exigindo que seja
lavrada a escritura de alienacdo e o pagamento de imposto sobre a parcela que exceder.”

Se, ao medir, aparecer area a mais do que cabe ao estremante, a consequéncia prevista na norma é uma
sO: o tabelido pode negar a lavratura e exigir escritura de alienacdo com pagamento de imposto sobre o
excedente. Conforme a origem do excedente, poderdo ainda caber — fora do ambito daquele
dispositivo — a retificacdo de area [LEI - Lei n°® 6.015/1973, art. 213] ou a usucapido extrajudicial [LEI -
Lei n°® 6.015/1973, art. 216-A].

E a estremacdo também nao é atalho para parcelar o solo. Dar “localizagdo, numeracdo e metragem
certas” a fracGes ideais, de modo a simular fracionamento, desmembramento ou loteamento, é conduta
vedada ao tabelido [CN-PE, arts. 314 e 319]. Veja a secdo 8.4.

Exemplo 1 - Engenho de familia (rural)

Quatro irmaos herdaram uma gleba rural de 60 ha em Sirinhaém, registrada como “1/4 para cada”. Ha 18
anos, cada um cuida do seu pedaco, com cercas inalteradas. Um deles quer vender a sua parte para um
vizinho, mas o comprador ndo consegue financiar “1/4 da fazenda”.

Com a estremacao: aquele irmdo obtém uma matricula sé da sua parcela de 15 ha — &rea superior a
fracdo minima de parcelamento do INCRA, tanto na parcela quanto na remanescente —, com a anuéncia
dos confrontantes; e os outros trés continuam como estavam, sem serem obrigados a se dividir agora.

Exemplo 2 - Terreno urbano de duas familias (urbano licito)

Um terreno urbano de 1.200 m? em Sirinhaém est4 matriculado em condominio entre duas familias, em
1/2 para cada. Cada uma construiu sua casa ha mais de dez anos, com muros definidos, e cada parcela tem
600 m® — muito acima da area minima de lote exigida pela legislacdo municipal — com frente para
logradouro publico ja existente.

Com a estremacdo: a parcela de uma das familias ganha matricula propria, mencionada na escritura a
apresentacdo da anuéncia do Municipio [CN-PE, art. 334, § 3°], encerrando, quanto a ela, a comunhao.

Atencgdo. Se o mesmo terreno estivesse repartido entre quatro ou cinco familias, com parcelas proximas ou
abaixo do lote minimo, e sobretudo se dependesse de abrir viela ou passagem para dar acesso as parcelas do
fundo, a estremacdo né@o seria o caminho: o resultado material seria um desmembramento sem projeto
aprovado. Nessa hipétese o tabelido deve recusar o ato e orientar o interessado para o
desmembramento/loteamento [LEI - Lei n°® 6.766/1979] ou para a Reurb [LEI - Lei n°® 13.465/2017]. Ver a
secdo 8.4 e o Caso G.
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Os “condominios” que confundem todo mundo — e a pergunta da convencao

Boa parte da confusdo sobre estremagdo vem de uma soé palavra: “condominio”. Ela é usada para coisas
muito diferentes, e s6 uma delas tem a ver com a estremagao.

Os trés sentidos de “condominio”

T T R

Edilicio Prédio, conjunto de casas ou loteamento N&o. A unidade ja foi individualizada na
fechado: unidade privativa + areas comuns. instituicdo.
Tem instituicdo, convengdo, sindico e taxa.
[CC, arts. 1.331 a 1.358]

Geral — pro indiviso FracGes ideais, sem que ninguém ocupe parte  Ainda ndo. Falta a parte localizada.
localizada. Sem convencao, sindico ou taxa.
[CC, arts. 1.314 e ss.]

Geral — pro diviso Fracbes ideais, mas cada um ja ocupa parte Sim. E a hipdtese da estremacio.
certa, com divisas respeitadas ha anos. Sem
convencao, sindico ou taxa. [CC, arts. 1.314 e
ss.]

Exemplo de pro indiviso, com cuidado. Sdo bons exemplos os irmdos que acabaram de receber a
partilha e ainda nao repartiram o uso da gleba, ou duas pessoas que compraram juntas um terreno ainda
nao ocupado. Nao serve como exemplo a “heranca recém-aberta”: enquanto ndo ultimada a partilha nao
ha condominio comum sobre cada bem, e sim heranca indivisa, em que a parte é representada pelo
inventariante — como o préprio CN-PE determina para a estremacdo [CN-PE, arts. 333, § 3°, e 1604, §
6°].

A resposta direta a pergunta

Nao. Para estremar, vocé nao precisa de convenc¢do de condominio.

A convencéo é instituto do condominio edilicio — prédios e loteamentos fechados. E preciso distinguir
dois atos que costumam ser confundidos:

o condominio edilicio institui-se por ato entre vivos ou testamento, do qual constara “a discriminacdo e
individualizacdo das unidades de propriedade exclusiva, estremadas uma das outras e das partes
comuns” [LEI - CC, art. 1.332, 1];

a convencao, subscrita por titulares de no minimo 2/3 das fracoes ideais, apenas regulamenta o
condominio ja instituido [LEI - CC, art. 1.333].

Ou seja: o quérum de 2/3 é da convengdo, e a convengdo ndo institui o condominio. A estremagdo, ao
contrario, opera sobre o condominio geral (comum) pro diviso, que ndo tem — nem precisa de —
instituicdo, convencao, sindico, taxa ou assembleia. Alids, a estremacgdo serve justamente para sair dessa
comunhéo, dando matricula propria a cada parte.

Sinal de alerta. Se o imével tem convencgdo ou instituicGo de condominio registrada, isso é forte indicio de que
se trata de condominio edilicio — e, nesse caso, a unidade ja estd individualizada pela instituicGo/especificacdo:
ndo se estrema. [PRATICA]

Uma curiosidade que ajuda a fixar
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O préprio Cédigo Civil, ao tratar do condominio edilicio, exige que o ato de instituicdo faca “a
discriminacdo e individualizagdo das unidades de propriedade exclusiva, estremadas uma das outras e das
partes comuns” [LEI - CC, art. 1.332, I]. Ou seja: "estremar” é separar, demarcar. No edilicio, isso ja foi feito
de uma vez na planta; no condominio comum pro diviso, é a escritura de estremacdo que faz esse servico,
parcela por parcela.

Por que existe esse direito de “sair” do condominio

O Codigo Civil presume a propriedade plena e exclusiva, até prova em contrario [LEl - CC, art. 1.231], e
assegura ao condomino exigir, a todo tempo, a divisdo da coisa comum [LEI - CC, art. 1.320]. Dai a leitura
doutrinaria de que a comunhao ¢é situacdo transitéria — e a estremacao, via simplificada de saida quando a
parcela ja esta localizada de fato. [DOUTRINA]

Exemplo 3 - “Posso estremar meu apartamento?”
Dona Marta tem um apartamento e paga taxa de condominio todo més. Ela pergunta se pode “estremar” a
sua unidade.

Resposta: ndo é caso de estremacdo. O apartamento é condominio edilicio e a unidade dela ja possui
matricula propria, individualizada na instituicdo do condominio e regida pela convencdo. Ndo ha o que
estremar.

Exemplo 4 - “Somos donos da fazenda toda, em 1/4 cada”
Seu Jodo e os irmaos sdo donos de “1/4 cada” de uma fazenda na zona rural de Sirinhaém; cada um cultiva
e mora no seu pedaco ha 20 anos.

Resposta: aqui ndo ha convenco, sindico nem taxa — é condominio comum pro diviso. E exatamente o
caso da estremacdo, que dard a Seu Jodo a matricula da parte dele, desde que respeitada a fracdo minima
de parcelamento na parcela e na remanescente.
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Conceitos essenciais

3.1 Situacao consolidada e localizada

A expressdao do CN-PE é “situagdao consolidada e localizada” [CN-PE, arts. 331 e 1604]. Trata-se da
parcela faticamente individualizada, com divisas delimitadas e respeitadas e estremada das demais fra¢des,
Cuja posse conte no minimo 5 anos [CN-PE, art. 332, § 2°].

Correcdo importante desta edi¢do. Edicoes anteriores descreviam a situacGo como “consolidada e
irreversivel, sem contestacdo”, atribuindo os adjetivos ao art. 332, § 2°. Esses adjetivos ndo constam de
nenhum dispositivo do CN-PE sobre estremacdo: a formula “situagdo consolidada de cardter irreversivel”
pertence ao art. 1584, que rege a regularizacdo de parcelamentos ilegais, clandestinos ou irregulares —
instituto diverso e de requisitos mais gravosos. Como diretriz de qualificacdo, a auséncia de litigio sobre a divisa
continua sendo um bom indicador; como requisito normativo auténomo, ndo existe. [CN-PE + DOUTRINA]

3.2 Posse de 5 anos e soma de posses (accessio possessionis)

CN-PE, art. 332, § 2°. "Devera ser declarado na escritura publica a posse do proprietdrio sobre a parcela pro
diviso a estremar deve contar, no minimo, 5 (cinco) anos, permitida a soma do tempo de posse dos proprietdrios
anteriores.”

CN-PE, art. 332, § 3°. "Para comprovacio do prazo de posse localizada, sera suficiente a declaracéo do
proprietdrio, confirmada pelos confrontantes, sob as penas da lei.”

No plano registral, a regra é a mesma [CN-PE, art. 1604, §§ 2° e 3°], com a redacdo “corroborada pelos
confrontantes”.

Ndo se exige prova documental da posse. A norma elegeu, expressamente, regime de prova declaratoria.
Documentos complementares — contas de concessiondria, IPTU de exercicios anteriores, documentos do poder
publico — sdo facultativos, podem ser juntados para reforco e ndo podem ser exigidos como condicdo do
ato. Exigi-los gera nota de exigéncia sem fundamento.

3.3 Quem é “confrontante”

CN-PE, art. 333, § 2°. “Considera-se confrontante, para fins de estremacdo, o titular de direito real ou o
ocupante, a qualquer titulo, da drea lindeira a fracdo demarcada, integrante ou ndo do condominio da drea
maior.”

CN-PE, art. 333, § 1°. "F obrigatéria a intervencdo na escritura publica de todos os confrontantes da gleba a
localizar, sejam eles condéminos ou ndo na drea maior.”

A dispensa que nao dispensa. O CN-PE é expresso ao afirmar que a dispensa de anuéncia de
confrontantes prevista no § 16 do art. 213 da Lei n°® 6.015/1973 alcanca apenas planta e memorial
descritivo, permanecendo obrigatério o comparecimento dos confrontantes na escritura de estremacao
[CN-PE, arts. 338 e 1612]. Note-se que essa é a leitura que o CN-PE da ao dispositivo federal — dai o
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selo [CN-PE], e ndo [LEI].

3.4 Fracao minima de parcelamento e area minima de lote —
requisito normativo, nao praxe

A estremacdo so é possivel se for respeitada a fracdo minima de parcelamento (imével rural) ou a area
minima de lote urbano — tanto na parcela estremada quanto na drea remanescente [CN-PE, arts.
331 e 1604].

Rural. A fracdo minima de parcelamento é a determinada pelo INCRA e impressa no certificado de
cadastro (CCIR). O descumprimento gera responsabilidade pessoal do tabelido:

CN-PE, art. 318. "O tabelido ndo poderd, sob pena de responsabilidade, no caso de desmembramento, lavrar
escrituras de parte de imével rural, se a drea desmembrada e a remanescente ndo forem iguais ou superiores a
frac@o minima de parcelamento determinada pelo INCRA, impressa no certificado de cadastro correspondente.”

No mesmo sentido, para as divisdes de imével rural, o art. 329 do CN-PE. A base legal da FMP é a Lei n°
4.504/1964 e a Lei n° 5.868/1972, art. 8°. [LEI]

Urbano. A drea minima de lote em Sirinhaém é a definida pela legislacao municipal / Plano Diretor —
que deve ser confirmada junto a Prefeitura. Os padrdes urbanisticos da Lei n® 6.766/1979 servem como
parametro subsidiario de referéncia; ndo sdo, porém, dado normativo diretamente aplicavel a
estremacao, porque aquela lei disciplina requisitos urbanisticos de loteamento e desmembramento, e
a estremacdo nao é parcelamento do solo, e sim especializacdo de fracao ideal preexistente. [CN-PE +
DOUTRINA]

Excecao. No contexto de regularizagdo fundiaria urbana (Reurb) admite-se unidade com éarea inferior a
fragdo minima [LEI - Lei n°® 13.465/2017; CN-PE, art. 1664].

Nota de método. Em edicbes anteriores este item vinha carimbado como [PRATICA]. Estava errado: drea
minima e fracdo minima sdo requisitos normativos do CN-PE, e o qualificador ndo pode dispensa-los.

3.5 Principio da exclusividade — como enuncia-lo corretamente

O Cédigo Civil presume a propriedade plena e exclusiva, até prova em contrario [LEI - CC, art. 1.231]. A
leitura de que a propriedade, “em seu estado natural”, é exclusiva — "uma coisa, um sé dono” — é glosa
doutrinaria construida sobre essa presuncao e sobre o art. 1.320, e nao texto de lei. [DOUTRINA]

Exemplo 5 - Soma de posse

Seu Pedro ocupa a parcela hd 3 anos, mas a comprou de Dona Rita, que ja a ocupava ha outros 7.
Somam-se os tempos: 10 anos de posse localizada — suficiente para a estremacéo. A prova desse periodo
¢é a declaracgao de Seu Pedro, confirmada pelos confrontantes na escritura, sob as penas da lei.

Natureza juridica — o que de fato acontece

A doutrina descreve a estrema¢do como um “desdobro” consorciado a uma extincdo parcial de
condominio: ao mesmo tempo em que individualiza a parcela localizada, encerra — parcial ou totalmente
— o condominio sobre ela. Por isso é também apontada como possivel fase final de um processo de
regularizacdo fundiaria, simplificando a especializacdo ao restringir a anuéncia aos confrontantes da
parcela localizada. [DOUTRINA - CORI-MG (J. C. Vilela)]
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Base normativa aplicavel

4.1 Norma administrativa estadual — CN-PE

O Cédigo de Normas dos Servicos Notariais e de Registro de Pernambuco é o Provimento CGJ/TJPE n°
11/2023, com as altera¢des posteriores. A estremacao aparece em dois blocos:

T S

Tabelionato de Notas arts. 331 a 339

Registro de Iméveis arts. 1604 a 1612

conceito, requisitos da escritura,
confrontantes, prazo de posse, imovel
rural/urbano, ato com contetdo financeiro,
nao incidéncia de ITBI

regularizacdo e abertura de matricula
auténoma, registro da localizagdo, 6nus e
gravames, georreferenciamento

Mas o ato nao vive sé desses dois blocos. Aplicam-se cumulativamente as regras gerais da parte notarial
e da parte registral, que este material passou a incorporar nesta edi¢ao:

Requisitos da escritura publica e termo de encerramento
Testemunhas dispensadas; identificacdo das assinaturas
Escrituras relativas a imdveis: contetido obrigatério
Procuracdo publica; continuidade; certiddes fiscais
Acdes, penhoras e indisponibilidade no plano notarial
Néo incidéncia do imposto de transmissédo

Menor ou incapaz; alvara judicial

DOI no tabelionato

Vedacao de simulacdo de parcelamento; parte ideal
Identificagdo do imovel rural (CCIR e CNIR)

Fracdo minima de parcelamento (rural)

ITR, CCIR e certiddes no registro

Georreferenciamento e abertura de matricula
Prenotacao

Reurb abaixo da fragdo minima

arts. 291 (em especial IV, VII, IX, XlIl e XIV), 292, 293 e 294
arts. 252, 253 e 254

art. 299 (I a XV e 8§ 1° a 4°)

arts. 301, 302 e 303

art. 304 e §§ 1°e 2°

art. 305

art. 306 e paragrafo Unico

art. 307 e paragrafo Unico

arts. 314 e 319

art. 316

arts. 318 e 329

arts. 1615 a 1619, 1623, 1624 e 1625
arts. 1613, 1626 a 1631

arts. 1162 e 1181

art. 1664

4.2 Norma nacional — CNN/CNJ (Provimento 149/2023)

O Cdédigo Nacional de Normas do Foro Extrajudicial ndo tem capitulo dedicado a estremacdo. Isso,
porém, nao significa que nada disponha sobre ela: hd norma nacional especifica que nomeia o instituto

e fixa regra material a seu respeito.
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Prov. CN-CNJ n° 149/2023, art. 320-H (incluido pelo Provimento n. 188, de 4.12.2024). "A retificagdo
administrativa, a unificacGo, o desdobro, o desmembramento, a divisGo, a estremacgédo, a REURB, salvo na
hipotese do art. 74 da Lei n. 13.465/2017, de imdvel com indisponibilidade averbada, independem de
autorizag@o da autoridade ordenadora.”

Prov. CN-CNJ n° 149/2023, art. 320-H, § 1° "A indisponibilidade, nos casos descritos no caput, serd
transportada para as matriculas abertas e o Oficial de Registro de Imdveis comunicard a providéncia a
autoridade ordenadora.”

Prov. CN-CNJ n° 149/2023, art. 320-AL (incluido pelo Provimento CN n. 224, de 12.5.2026). “"Ressalvada
determinacdo judicial em sentido contrdrio, a averbacdo de constricdo judicial ou o bloqueio de matricula ndo
impede a prdtica de atos de saneamento de especialidade objetiva ou subjetiva, nem de atos de gestdo e
parcelamento do solo, tais como retificacoes, unificacbes, desmembramentos.”

Aplica-se ainda, em toda escritura e em todo ato de registro:

Prov. CN-CNJ n° 149/2023, art. 320-F. “A consulta ao banco de dados da CNIB serd obrigatdria para todos
os notdrios e registradores de imodveis, no desempenho de suas atividades, bem como para a pratica dos atos de
oficio, nos termos da Lei e das normas regulamentares, devendo o resultado da consulta ser consignado no ato
notarial.”

Prov. CN-CNJ n° 149/2023, art. 320-F, pardgrafo unico. “A existéncia de ordem de indisponibilidade nédo
impede a lavratura de escritura publica, mas obriga que as partes sejam cientificadas, bem como que a
circunstdancia seja consignada no ato notarial.”

4.3 Onde ha — e onde nao ha — divergéncia CNJ x TJPE

Correcao capital desta edicao. Edicdes anteriores afirmavam, em trés lugares (base normativa, lista de
exigéncias e minuta rural), que o CNJ nada dispunha sobre estremacdo e que, por isso, “ndo havia conflito”.
E falso. A situacdo real é esta:

_ Norma nacional Norma estadual Conclusao

Notarial art. 320-F, p.u.: art. 304, § 2°: diz o mesmo Nao ha divergéncia. As duas
indisponibilidade ndo impede normas convergem. A regra
lavratura do art. 1610, VII, é registral e
nao pode ser transplantada
para o balcdo de notas.
Registral art. 320-H: estremacdo de art. 1610, VII: "ndo sera Ha divergéncia real.

Constricao e bloqueio

imovel com indisponibilidade
averbada independe de
autorizacdo da autoridade
ordenadora; a constrigcdo é
transportada

art. 320-AL e §8: ndo impedem
o ato; transporte automatico;
comunicacdo pelo Constrijud

admitido o processamento de
estremacgao, uma vez que
consiste em ato de
disposi¢ao”

art. 1610, 11, VIl e IX:
comunicacdo ao juizo “por
oficio”
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posterior e de alcance
obrigatorio para todas as
serventias. Recomenda-se
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consolidar a pratica.
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prevalece e atualiza o meio
de comunicacdo e o dever de
transporte.
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CN-PE, art. 304, § 2°. "A existéncia de comunicacéo de indisponibilidade néGo impede a lavratura de escritura
publica representativa de negécio juridico, tendo por objeto a propriedade ou outro direito real sobre imével de
que seja titular a pessoa atingida pela restricdo, devendo constar na escritura publica, porém, que as partes do
negécio juridico foram expressamente comunicadas da existéncia da ordem de indisponibilidade que poderd ter
como consequéncia a impossibilidade de registro no Cartdrio de Registro de Imdveis competente, enquanto
vigente a restricdo, nos termos do art. 14, §1°. do Provimento n® 39/2014 do CNJ.”

4.4 Lei federal

Codigo Civil (Lei n°® 10.406/2002) — art. 1.231 (presuncdo de propriedade plena e exclusiva); arts.
1.314 e seguintes (condominio geral); art. 1.320 (divisdo a qualquer tempo); arts. 1.331 a 1.358, em
especial 1.332 (instituicdo) e 1.333 (convencao). [LEI]

Lei n® 6.015/1973 (LRP) — art. 176, I, "3", e art. 225 (identificacdo e descricdo do imobvel); art. 176, §§ 3°
e seguintes (georreferenciamento); art. 213, §§ 2° a 6° (notificacdo de confrontante) e § 16 (dispensa
relativa a planta e memorial, na leitura do art. 1612 do CN-PE); art. 216-A (usucapido extrajudicial). [LEI]
Lei n°® 6.766/1979 — parcelamento do solo urbano; referéncia para o limite entre estremacdo e
loteamento/desmembramento. [LEI]

Lei n°® 5.868/1972, art. 8°, e Lei n°® 4.504/1964 — fracdo minima de parcelamento. [LEI]

Lei n°® 8.212/1991, art. 53 — indisponibilidade decorrente de penhora fiscal em favor do INSS. [LEI]
Decreto-Lei n°® 167/1967 — cédulas hipotecarias rural, industrial e comercial, equiparadas pelo art.
304, § 1°, do CN-PE. [LEI]

Lei n® 9.393/1996, art. 20 — inexigibilidade e dispensa relativas ao ITR. [LEI]

Lei n°® 10.267/2001 e Decreto n° 4.449/2002 — georreferenciamento e certificacdo pelo INCRA. [LEI]
Lei n° 12.651/2012, art. 29 — Cadastro Ambiental Rural (CAR), obrigacdo legal e ndo mera
recomendacao. [LEI]

Lei n°® 13.105/2015 (CPC), art. 571 — demarcagdo e divisdo por escritura publica, com todos os
interessados maiores, capazes e concordes. E o suporte federal do género (divisdo/demarcacio
extrajudicial) ao qual o préprio CN-PE ancora o registro da estremacdo, ao mandar registra-la “a
exemplo do que ocorre com as escrituras de divisdo” [CN-PE, art. 1608]. Nao se confunda, porém, com
a estremacdo: esta dispensa a concordancia de todos os condéminos, contentando-se com a
intervencdo dos confrontantes [CN-PE, art. 333, § 1°]. [LEl + DOUTRINA]

Lei n° 13.465/2017 — marco da regularizacdo fundiaria (Reurb). O art. 45 é o dispositivo federal
materialmente mais préximo da estremacao: trata do imével objeto de condominio geral a ser dividido
em lotes, com indicacdo, na matricula, da area deferida a cada condémino, viabilizando a especializagdo
de areas registradas em comum. [LEI]

Lei n°® 7.433/1985 e Decreto n° 93.240/1986 — certidGes na lavratura de escrituras. [LEI]

4.5 Regulacao em outros Estados
Outros Estados — Minas Gerais, Rio Grande do Sul, Parana e Santa Catarina — disciplinam o instituto por
norma local, o que confirma tratar-se, hoje, de regulacdo predominantemente estadual. As referéncias

especificas (nimeros de provimento, anos e intervalos de artigos) nao foram conferidas nesta edicao
e por isso ndo sdo reproduzidas. [DOUTRINA — nao verificado]
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Requisitos legais do ato

Para lavrar a escritura pUblica de estremacdo devem estar presentes, cumulativamente:

5.1 Requisitos comuns (rural e urbano)

5.

Condominio pro diviso consolidado e localizado — parcela faticamente individualizada, com divisas
delimitadas e respeitadas. [CN-PE, arts. 331 e 1604]

Posse minima de 5 anos sobre a parcela, declarada na escritura, admitida a soma das posses
anteriores. [CN-PE, arts. 332, § 2°, e 1604, § 2°]

Declaracdo do proprietario confirmada pelos confrontantes, sob as penas da lei — meio de prova
suficiente do prazo de posse. [CN-PE, arts. 332, § 3°, e 1604, § 3°]

Intervencdo de todos os confrontantes da parcela (titulares de direito real ou ocupantes),
conddéminos ou ndo. [CN-PE, art. 333, §§ 1° e 2°]

Descricao georreferenciada, com memorial que descreva a area estremada, os confrontantes e a area
remanescente, e prova de documento de responsabilidade técnica (ART/RRT). [CN-PE, arts. 332, caput,
e334,§1°]

Identificacao do imével conforme a LRP — arts. 176, |l, “3", e 225 da Lei n® 6.015/1973. [LEI - CN-PE,
arts. 332, § 1°, e 1604, § 1°]

Respeito a fracdo minima / area minima na parcela e na remanescente. [CN-PE, arts. 331, 318 e
1604]

Qualificacdo completa das partes, com estado civil na forma do art. 291, IV — dispositivo que
nomeia expressamente a estremacgao entre os atos em que o estado civil é essencial para legitimar o
ato. [CN-PE, art. 291, IV]

Contetido obrigatério de toda escritura relativa a imével — em especial certiddo de inteiro teor de
propriedade e 6nus com validade de 30 dias e data de emissdo expressa; inscricdio municipal;
referéncia a a¢gdes e penhoras com juizo e nimero do processo. [CN-PE, arts. 299 e 304]

Auséncia de excedente de area entre o que pertence ao estremante e o que se declara. [CN-PE, art.
339, § 2°]

Auséncia de finalidade de burla ao parcelamento do solo. [CN-PE, arts. 314 e 319]

2 Se for imovel rural

Identificagcdo do imével na escritura com denominacdo, caracteristicas, limites, confrontacées, area,
poligonais referenciadas por sistema geodésico, quildmetro de sinalizacdo quando fronteirico a estrada
sinalizada, localidade, municipio, Estado, nimero do CCIR no INCRA e da inscricio do imével rural
na Receita Federal (CNIR). [CN-PE, art. 316]

Mencao, no titulo, a apresentacdo do CCIR quitado e a prova de quitacdo do ITR referente a
parcela a ser estremada ou a gleba originaria. [CN-PE, art. 334, § 2°]

Prova do ITR: comprovantes dos 5 Ultimos exercicios ou certiddo de regularidade fiscal expedida pela
Receita Federal, ressalvados os casos de inexigibilidade e dispensa do art. 20 da Lei n® 9.393/1996
[CN-PE, art. 1615]; em imoéveis com area inferior a 200 ha, a comprovacao pode ser substituida
por declaragao do proprio interessado ou procurador, sob as penas da lei [CN-PE, art. 1616].

Georreferenciamento com certificacdo do INCRA. A remissdo dos arts. 337 e 1611 é a legislagdo
federal; no plano registral, porém, o CN-PE é direto:
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CN-PE, art. 1613. "O registro de atos desmembramento, parcelamento ou remembramento de imdveis rurais
dependerd de apresentacdo de memorial descritivo elaborado, executado e assinado por profissional habilitado
e com a devida Anotagdo de Responsabilidade técnica — ART, contendo as coordenadas dos vértices definidores
dos limites dos imoveis rurais, georreferenciadas ao Sistema Geodésico brasileiro e com precisdo posicional
estabelecida pelo Instituto Nacional de Colonizacéo e Reforma Agrdria — INCRA [...]"

Como a estremacdo abre matricula autbnoma — vale dizer, opera desmembramento/parcelamento
registral —, ela recai no caput do art. 1613, ndo no regime de prazos escalonados do § 1°, que é reservado
as hipoteses de transferéncia. Em outras palavras: o georreferenciamento é exigivel, e ndo se dispensa
pelo argumento de prazo. [CN-PE, arts. 1613, 337 e 1611; LEl - Lei n° 10.267/2001 e Decreto n°
4.449/2002]

CAR — Cadastro Ambiental Rural, obrigacdo legal do art. 29 da Lei n® 12.651/2012. [LEI]

5.3 Se for imovel urbano

A escritura deve mencionar a apresentacio da anuéncia do Municipio. E sé isso que a norma exige;
o conteudo da anuéncia e a afericdo da legislagdo urbanistica sdo matéria do Municipio. [CN-PE, art.
334, § 3°]

Area minima de lote conforme a legislacdo municipal / Plano Diretor de Sirinhaém — confirmar junto a
Prefeitura. [CN-PE, arts. 331 e 1604]

Inscricao imobilidria municipal consignada na escritura. [CN-PE, art. 299, 1V]

Correcdo desta edicao. Edicbes anteriores condicionavam o ato ao atendimento de “drea minima e
infraestrutura” conforme a legislacdo municipal. “Infraestrutura” é requisito de loteamento (Lei n°
6.766/1979), ndo de estremacdo: incorpora-lo cria exigéncia sem base normativa.

5.4 Hipotese especial — fracao ideal nao registrada

CN-PE, art. 332, § 4°. "Admite-se a estremecado requerida por titular de fracao ideal ndo registrada, desde que
sejam apresentados ao Tabelionato de Notas o titulo de propriedade da fracdo ideal objeto da estremagdo, bem
como a certiddo de registro do imével em nome de quem o transmitiu a propriedade.”

No registro, o titulo aquisitivo é registrado conjuntamente com a estremacdo [CN-PE, art. 1604, §§ 4° e
5°].

Exemplo 6 - Fracao nao registrada
Dona Ana comprou de um dos herdeiros, por contrato, a fracdo ideal correspondente a sua parcela, mas
nunca registrou. Ela apresenta o contrato (titulo) e a certiddo da matricula em nome do herdeiro vendedor.

A estremacdo é lavrada e, no registro, primeiro se registra a aquisicdo e, em seguida, a localizacdo da
parcela.
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Passo a passo no cartdrio

Fase 1 — Tabelionato de Notas (lavratura)

1. Triagem e orientacao. Conferéncia prévia da matricula e dos documentos; orientacdo sobre certiddes,
sobre a presenca de todos os confrontantes e sobre a qualificacio do estado civil. [PRATICA]

2. Planta e memorial. Recebimento da descricdo georreferenciada, do memorial que descreva parcela,
confrontantes e remanescente, e da prova de responsabilidade técnica (ART/RRT). [CN-PE, arts. 332,
caput, e 334, § 1°]

3. Qualificacdo notarial. Verificacdo da identificacdo do imovel na forma dos arts. 176, II, 3", e 225 da LRP
[CN-PE, art. 332, § 1°]; do prazo de posse [art. 332, §§ 2° e 3°]; da fracdo/area minima na parcela e na
remanescente [arts. 331 e 318]; do conteldo obrigatério das escrituras imobiliarias, inclusive a validade
de 30 dias da certidao de propriedade e 6nus [art. 299, 1l]; de acGes, penhoras e 6nus, com indicacdo de
juizo e nimero do processo [art. 304]; e da inexisténcia de simulagdo de parcelamento [arts. 314 e 319].

4. Consulta a CNIB. Obrigatoria, com o resultado consignado no ato notarial [CNN/CNJ, art. 320-F] e
o codigo de consulta indicado no termo de encerramento [CN-PE, art. 291, XIV, “c”]. A existéncia de
ordem de indisponibilidade nao impede a lavratura: as partes devem ser expressamente cientificadas e a
circunstancia consignada [CN-PE, art. 304, § 2°; CNN/CNJ, art. 320-F, p.u.].

5. Nao incidéncia do ITBI. Apresentacdo e arquivamento, na serventia, da certidao ou declaracao de nao
incidéncia emitida pela autoridade fazendaria municipal [CN-PE, art. 305, c/c art. 339, § 1°].

6. Lavratura da escritura, com presenca e assinatura do(s) estremante(s) e de todos os confrontantes
anuentes; declaracdo de posse [arts. 332, §§ 2° e 3°, e 333]; e, como cautela desta serventia, declaragao
dos confrontantes de que o ato ndo encobre transmissdo entre vizinhos — providéncia que instrumentaliza
o dever de recusa dos arts. 339, § 2°, 314 e 319 do CN-PE. [CN-PE + PRATICA]

Corregdo desta edicédo. A “declaracdo de inexisténcia de transmissdo disfarcada” era atribuida aos arts. 332 e
333 do CN-PE, que nada dispéem a respeito. Trata-se de cautela da serventia, e ndo de exigéncia normativa
— distin¢ao que importa, porque dela ndo se pode extrair nota de exigéncia.

7. Encerramento. Termo com guia SICASE, informacdo quanto a emissdo da DOI, selo eletrénico de
autenticidade do TJPE, cédigo de consulta da CNIB e assinaturas das partes e demais comparecentes, com
a do tabelido. [CN-PE, art. 291, XIV] Testemunhas sao dispensadas nos instrumentos publicos [CN-PE,
art. 252].

Fase 2 — Registro de Imoéveis (localizacao e matricula)

8. Protocolo na circunscricdo do imdvel; o oficial verifica a regularidade a luz dos principios registrais.
[CN-PE, art. 335]

Prenotacdo. Os efeitos da prenotacdo cessam automaticamente decorridos 20 (vinte) dias uteis do
lancamento no Protocolo, se o titulo ndo tiver sido registrado por omissGo do interessado em atender as
exigéncias [CN-PE, art. 1181; prazos de vigéncia contados em dias uteis, art. 1162]. Ndo ha prorrogacdo
automadtica: cessados os efeitos, a reapresentac@o toma novo numero de ordem, sem remissGo a prenotagdo
anterior [art. 1181, § 2°]. Em regularizacéo fundidria de interesse social o prazo é de 40 (quarenta) dias uteis
[art. 1181, § 1°].
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9. Registro da localizagdo — o oficial localiza a gleba, lavrando ato de registro a exemplo do que ocorre
com as escrituras de divisdo, do que resulta a abertura da matricula da parcela estremada. [CN-PE, art.
1608]

10. Comunicagdo remissiva — averba-se, na matricula de origem, a comunica¢do da abertura da nova
matricula. [CN-PE, art. 1608]

Localizacao cumulada com insercao de medidas — 3 atos

Quando a localizacédo vier somada a insercdo de medidas da gleba, o oficial pratica, em sequéncia: (i) a
averbacdo da inser¢do de medidas; (ii) o registro da escritura de estremacao; e (iii) a comunicagdo de
abertura remissiva da nova matricula. [CN-PE, art. 1608, paragrafo tnico]

Rural com georreferenciamento — ordem dos atos
Este é o ponto mais delicado do fluxo registral, e o que edi¢des anteriores omitiam por completo.

CN-PE, art. 1629. "Havendo necessidade de georreferenciamento da drea global do imével rural e tendo o
requerente apresentado pedido de desmembramento ou parcelamento georreferenciado ja certificado no
INCRA, em que os respectivos memoriais descritivos e as plantas das parcelas estiverem previamente
individualizadas no SIGEF, deverd ser realizada primeiramente a averbacdo de georreferenciamento da drea
global, devendo posteriormente serem realizadas as respectivas averbacbes de desmembramento ou
parcelamento georreferenciados.”

CN-PE, art. 1628. "A averbagdo do georreferenciamento provocard, em ato continuo, a abertura de uma nova
matricula, que conterd, além dos requisitos do art. 176, § 1° Il da Lei n°® 6.015, de 1973, o numero da
certificacdo expedida pelo INCRA.” Pardgrafo tnico. “Com a averbac¢do do georreferenciamento, serd
encerrada a matricula anterior no Oficio de Registro de Imdveis competente.”

Consequéncia pratica, em trés linhas:

Se a area global ainda nao esta georreferenciada: averba-se primeiro o georreferenciamento da gleba
[art. 1629], o que abre nova matricula com o nimero da certificacdo do INCRA e encerra a anterior
[art. 1628 e paragrafo tnico]; s6 entdo se pratica o registro da estremacao, a abertura da matricula da
parcela e a comunicacdo remissiva [art. 1608]. A “comunicacdo remissiva na matricula-méae” pressupde,
portanto, a matricula nova aberta pelo art. 1628 — e ndo a matricula originaria, que estara encerrada.

Se a certificacdo ja consta da matricula: aplica-se diretamente o art. 1608 e, havendo insercdo de
medidas, os trés atos do seu paragrafo unico.

O art. 1629, paragrafo Unico, permite ao oficial, a seu prudente critério, aceitar planta e memorial da
area global sem certificacdo, desde que contemplem estritamente a area das parcelas desmembradas.

Ressalva honesta. A articulacdo entre os arts. 1608 e 1628/1629 é ponto que merece consulta prévia a
CGJ/PE, porque o CN-PE ndo a resolve expressamente. [CN-PE + PRATICA]

Confrontante que nao anui — nao é caso de devolucao

CN-PE, art. 333, § 6°. "Na impossibilidade de obtencdo da anuéncia de qualquer dos confrontantes, a escritura
deverd conter essa circunstdncia e o particular ou ente publico serd notificado pelo oficial de registro de imdveis
a manifestar-se, no prazo de 15 (quinze) dias, seqguindo-se o procedimento previsto no art. 213, § § 2°. a 6°, da
Lei n® 6.015, de 1973.”
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CN-PE, art. 1606. “Certificado na escritura publica a impossibilidade de obtencdo da anuéncia de qualquer dos
confrontantes ou tendo sido observado pelo oficial de registro auséncia desse requisito, o particular ou
ente publico serd notificado pelo oficial de registro a manifestar-se, no prazo de 15 (quinze) dias, sequindo-se o
procedimento previsto no art. 213, §§ 2° a 6°, da Lei n°® 6.015, de 1973.”

A norma atribui ao oficial de registro o dever de notificar — inclusive quando é ele proprio quem constata
a auséncia do requisito. Logo, a falta de anuéncia ndo é hipétese de devolucdo do titulo, e sim de
instauracdo do procedimento notificatério. A devolugdo s6 cabe se, findo o procedimento, houver
impugnacao fundamentada ndo superada.

Divisa com bem publico de uso comum

Quando a parcela fizer divisa com bem publico de uso comum (vias, estradas, ruas, travessas, rios
navegaveis), nao é obrigatoria a participacdo de Municipio, Estado ou Unido; exige-se apenas declaragdo
do responsavel técnico de que a medigdo respeitou plenamente as divisas com as areas e faixas de
dominio de imodveis publicos. A anuéncia do ente, quando necessédria, pode ser dada na planta, no
memorial, por carta de anuéncia ou qualquer outro documento inequivoco. [CN-PE, art. 333, §§ 4° e 5°]
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Documentos necessarios — o checklist

A.0) Requisitos gerais de toda escritura imobiliaria

Aplicam-se a estremacdo por serem regras da parte geral notarial, e ndo podem ser esquecidos porque o

ato é especial.

L

Certiddo de inteiro teor de propriedade e 6nus, com
numero da matricula, validade de 30 dias e referéncia
expressa a data de emissao

Indicacdo precisa do imével e inscricao ou sequencial
perante a municipalidade

Declaracdo sobre acdes reais e pessoais reipersecutorias e
onus reais, ou ciéncia do adquirente

Havendo acdo, execucdo ou penhora na matricula:
referéncia com indicacao do juizo e do nimero do
processo

CNDT e CND de IPTU ou declaragao de ciéncia de
dispensa; nenhuma certiddo positiva fiscal obsta a lavratura
e o registro

Representacdo por procuracao publica, com poderes
especificos e especiais, ou em causa propria — vedado
instrumento particular

Havendo incapaz: representacdo ou assisténcia e alvara
judicial, transcrito ou mencionado em breve relatério

Consulta a CNIB, com resultado consignado no ato e
cédigo no encerramento

Termo de encerramento com guia SICASE, informagéo
sobre DO, selo eletronico e assinaturas

[CN-PE, art. 299, Il]; [LEI - Lei n® 7.433/1985 e Decreto n°
93.240/1986]

[CN-PE, art. 299, | e IV]

[CN-PE, art. 299, 111]

[CN-PE, art. 304, caput]

[CN-PE, art. 299, XI, Xlll e § 2°]

[CN-PE, art. 302]

[CN-PE, arts. 291, VII, e 306, paragrafo tnico]

[CNN/CNJ, art. 320-F]; [CN-PE, art. 291, XIV, “c”]

[CN-PE, art. 291, XIV]

A) Sempre exigidos (qualquer estremacao)

N

Certidao atualizada da matricula do imdvel, com 6nus e
acoes

Planta e memorial descritivo georreferenciados,
descrevendo parcela, confrontantes e remanescente

ART/RRT do profissional, quitada, e declaracdo de
responsabilidade técnica

Declaracdo do proprietario sobre posse localizada de 5
anos (admitida a soma), confirmada pelos confrontantes,
sob as penas da lei — prova suficiente

Documentos de identificacdo e estado civil de estremantes
e confrontantes, com os elementos do art. 291, IV

[CN-PE, art. 299, 11]

[CN-PE, arts. 332, caput, e 334, § 1°]

[CN-PE, art. 334, §§ 1° e 4°]

[CN-PE, arts. 332, §§ 2° e 3°, e 1604, §§ 2° e 3°]

[CN-PE, art. 291, IV]
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e

Certiddes na forma da Lei n°® 7.433/1985 e do Decreto n°®
93.240/1986, ou consignacdo da dispensa pelas partes

Certidao ou declaracido de nao incidéncia do imposto de
transmissao, emitida pela autoridade fazendéria municipal,
arquivada na serventia

Consulta a CNIB (obrigatdria) e informacdo quanto a
emissdo da DOI

[LEI]

[CN-PE, art. 305, c/c art. 339, § 1°]

[CNN/CNJ, art. 320-F]; [CN-PE, arts. 291, XIV, “b" e “c”,
307 e 1061]

Nado exigir. Documentos “que comprovem a posse” (contas de concessiondria, faturas antigas, papéis do poder
publico) ndo podem ser exigidos: a norma declarou suficiente a declaracdo. Podem ser juntados,

facultativamente, para reforco.

B) Se rural

I

CCIR quitado, apresentado ao tabelido e mencionado na
escritura

No registro, o CCIR é dispensado se ja constar da matricula
ou ja tiver sido apresentado ao tabelido

Prova de quitacao do ITR referente a parcela ou a gleba
originaria
Modo de prova do ITR: comprovantes dos 5 ultimos

exercicios ou certiddo de regularidade fiscal da RFB

Area inferior a 200 ha: a prova do ITR pode ser
substituida por declaracdo do interessado, sob as penas
da lei

Georreferenciamento com certificacio do INCRA —
exigivel porque a estremacao implica
desmembramento/parcelamento registral

Identificagdo do imoével com CCIR e CNIR na prépria
clausula descritiva

CAR — Cadastro Ambiental Rural

C) Se urbano

[CN-PE, art. 334, § 2°]

[CN-PE, arts. 1618 e 1624]

[CN-PE, art. 334, § 2°]

[CN-PE, art. 1615]

[CN-PE, art. 1616]

[CN-PE, arts. 1613, caput, 337 e 1611]; [LEI - Lei n°
10.267/2001]

[CN-PE, art. 316]

[LEI - Lei n°® 12.651/2012, art. 29]

L L

Anuéncia do Municipio — a escritura deve mencionar a
sua apresentagao

Inscricdo imobilidria municipal (sequencial)

Certidéo fiscal municipal (IPTU/taxas) na forma do Decreto
n® 93.240/1986, ou declaracdo de ciéncia de dispensa

Atendimento a drea minima de lote da legislagdo municipal
/ Plano Diretor, na parcela e na remanescente

[CN-PE, art. 334, § 3°]

[CN-PE, art. 299, 1V]

[CN-PE, art. 299, XII1]; [LEI]

[CN-PE, arts. 331 e 1604]
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Cuidado com o IPTU. A quitacdo de IPTU ndo é condi¢do do ato. No tabelionato, o CN-PE dispensa a
exigéncia de certiddo negativa ou positiva com efeitos de negativa de tributos municipais, estaduais ou federatis,
ressalvadas apenas as hipéteses em que o proprio ato seja fato gerador do tributo [CN-PE, art. 303] — e a
estremacéo nédo é fato gerador do imposto de transmissGo [art. 339, § 1°]. Além disso, nenhuma certiddo
positiva fiscal obsta a lavratura e o registro [art. 299, § 2°]. No registro, a prova de quitacdo de tributos é
inexigivel [art. 1623; STF, ADI 173 e 394].

D) Conforme a parte que comparece

Titular de fragdo ndo registrada Titulo de propriedade da fracdo + certiddo de registro em
nome do transmitente; o titulo é registrado junto com a
estremacao. [CN-PE, arts. 332, § 4°, e 1604, §§ 4° e 5°]

Espolio (parte falecida) Comparece o inventariante, comprovando a nomeacéo e o
obito. [CN-PE, arts. 333, § 3°, e 1604, § 6°] Os
documentos decorrem da prova da representacdo, e ndo do
texto do § 3°.

Pessoa juridica Ato constitutivo ou estatuto, ata de eleicdo da diretoria,
CNPJ e mengédo ao registro mercantil ou civil; havendo
procurador, procuragao publica. [CN-PE, arts. 291, VIII, e
302]

Representado por procurador Procuracéo publica com poderes especificos e especiais,
ou em causa propria — vedado instrumento particular;
qualificacdo com serventia, livro, folha e data. [CN-PE, arts.
302 e 291, IX]

Incapaz Representacdo ou assisténcia e alvara judicial especifico.
[CN-PE, arts. 291, VII, e 306, paragrafo tnico]

Casado(a) Qualificacdo com data do matrimonio, serventia, livro, folha
e termo da certidao, regime de bens, pacto antenupcial e
dados do conjuge. [CN-PE, arts. 291, IV, e 299, IX] Ver 7.1.

A pergunta que mais aparece no balcdo é se o cOnjuge precisa comparecer. Edi¢cdes anteriores diziam

apenas "quando exigivel”, sem nunca dizer quando. A posicdo adotada é a seguinte:

A estremacdo nao transfere propriedade [CN-PE, art. 339, § 1°] e, nessa medida, ndo configura
alienacdo a atrair a outorga do art. 1.647 do Cédigo Civil.

Como, porém, o ato delimita fisicamente direito real e o CN-PE reputa o estado civil essencial para
legitima-lo, nomeando a estremagdo no art. 291, IV, esta serventia adota, por cautela, o
comparecimento ou a anuéncia expressa do conjuge do estremante.

Dispensa-se a do cOnjuge do confrontante que apenas anui quanto a divisas, por nao dispor de direito
proprio no ato.

Trata-se de escolha de politica da serventia, assumida como tal. [PRATICA]

E) Arquivamento obrigatorio no Registro de Imoveis
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CN-PE, art. 334, § 4°. "Uma via original da planta e do memorial descritivo, bem como cdpias da declaragédo
de responsabilidade técnica pertinente e da anuéncia do érgdo municipal competente, se for o caso, serdo
arquivadas no registro de iméveis.”

* Uma via original da planta e do memorial descritivo.
+ Copia da declaragdo de responsabilidade técnica.

+ Copia da anuéncia do 6rgdo municipal competente, se for o caso.
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Pontos de atencao na qualificacao

8.1 Roteiro de conferéncia

Pro diviso real? A parcela esta localizada e consolidada? A posse conta 5 anos? Ha declaracao do
proprietario e confirmacdo dos confrontantes? [CN-PE, art. 332, §§ 2° e 3°]

Nao é condominio edilicio? Havendo instituicdo ou convencao registrada, ndo é caso de estremacéo.
[PRATICA]

Todos os confrontantes compareceram? Inclusive ocupantes a qualquer titulo. Faltou algum? Entdo
nao devolva — instaure a notificacdo de 15 dias. [CN-PE, arts. 333, §§ 1°, 2° e 6°, e 1606]

Fracao / drea minima respeitada na parcela e na remanescente. [CN-PE, arts. 331, 318 e 1604]

Identificacdo conforme a LRP e coeréncia entre planta, memorial, ART e matricula. [LEl; CN-PE, art.
332, § 1°]

Qualificacao do estado civil na forma do art. 291, IV; procuracao publica, se houver; alvara, se houver
incapaz. [CN-PE, arts. 291, IV e VII, 302 e 306]

Certidao de propriedade e 6nus dentro dos 30 dias, com data de emissdo expressa; a¢des e penhoras
referidas com juizo e nimero do processo. [CN-PE, arts. 299, Il, e 304]

Rural: CCIR e ITR (com as dispensas dos arts. 1616, 1618 e 1624), georreferenciamento certificado, CCIR
e CNIR na identificacdo. Urbano: mencdo a apresentacdo da anuéncia do Municipio e inscricdo
municipal. [CN-PE, arts. 334, §§ 2° e 3°, 316, 299, IV, 1613]

CNIB consultada, resultado consignado e cédigo no encerramento. [CNN/CNJ, art. 320-F; CN-PE, art.
291, X1V, “c"]

Nao incidéncia do ITBI lastreada na certiddo/declaracédo fazendaria arquivada. [CN-PE, art. 305]
Excedente de area? [CN-PE, art. 339, § 2°]
Burla ao parcelamento? [CN-PE, arts. 314 e 319]

8.2 Vicio grave — excedente de area

Se o tabelido verificar excedente de area entre o que pertence ao estremante e o que esta sendo declarado,
podera negar a lavratura, exigindo escritura de alienagdo e pagamento de imposto sobre a parcela que
exceder [CN-PE, art. 339, § 2°]. A estremacdo ndo pode encobrir transmissdo entre vizinhos. Conforme a
origem do excedente, poderdo caber, fora do ambito daquele dispositivo, a retificacdo de area ou a
usucapido extrajudicial. [LEI]

Exemplo 7 - Excedente de area

Seu Raimundo ocupa, de fato, 16 ha, mas sua fracdo registrada equivale a 13 ha. Os 3 ha a mais sdo
excedente: nega-se a estremacdo pura e orienta-se a via correta (alienacdo com imposto sobre o
excedente e/ou usucapido).

8.3 Vicio grave — estremacao como burla ao parcelamento do solo
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CN-PE, art. 314. "O tabeliGo ndo podera lavrar escritura de alienagdo de fracbes ideais, com localizacgdo,
numeracdo e metragem certas, ou de qualquer outra forma de instituicdo de condominio ordindrio, que
desatenda aos principios da legislagdo civil de modo a simular a existéncia regular de fracionamento,
desmembramento ou loteamento, com excecd@o dos imoveis rurais, que deverdo respeitar o modulo minimo de
parcelamento.”

CN-PE, art. 319. "A cessdo ou alienacdo de parte ideal é permitida desde que ndo caracterize tentativa de
burla a lei, o que serd examinado pelo tabeliGo com seu prudente critério e baseado em elementos de ordem
objetiva, baseando-se especialmente, na quantidade de lotes parcelados e na sua localizacdo.”

A estremacdo é, por definicdo, o ato de dar localizacdo e metragem certas a uma fracdo ideal.
Exatamente por isso ela é o instrumento com maior risco de servir a simulagdo de parcelamento — e o
exame é objetivo, levando em conta a quantidade de parcelas e a sua localizacao.

8.4 O limite entre estremacao e loteamento clandestino

Esta secdo é nova, e existe porque a fronteira é estreita.

Sinais de alerta que imp6em recusa ou investigacao aprofundada:
pedidos sucessivos de estremacgdo sobre o mesmo lote ou terreno urbano, ainda que apresentados em
datas diferentes ou por pessoas diferentes;
numero de parcelas incompativel com a area do terreno, ou parcelas proximas do lote minimo;

parcela sem frente para logradouro publico ja existente, cujo acesso dependeria de abrir viela,
corredor ou passagem — sinal claro de que se esta criando arruamento;

necessidade de obras de infraestrutura (dgua, esgoto, drenagem, energia, meio-fio) para viabilizar as
parcelas;

lote urbano repartido entre quatro, cinco ou mais familias, com histérico de venda de “partes” a
terceiros;

anuéncia municipal genérica, que ndo diz se o fracionamento configura ou ndo desmembramento
sujeito a aprovacao de projeto.

Como distinguir, na pratica:

Poucas parcelas, todas acima do minimo, com frente para Estremacao [CN-PE, arts. 331 e ss.]
via ja existente, sem obra de infraestrutura

Fracionamento que cria via, prolonga ou modifica Loteamento [LEI - Lei n® 6.766/1979]
logradouro, ou exige infraestrutura

Fracionamento em lotes com aproveitamento de vias Desmembramento [LEI - Lei n°® 6.766/1979]
existentes, mas sujeito a projeto municipal

Nucleo urbano informal consolidado, inclusive com Reurb [LEI - Lei n® 13.465/2017; CN-PE, art. 1664]

unidades abaixo do minimo

Providéncia recomendada. Nas estremagdes urbanas, solicitar que a anuéncia municipal declare
expressamente que o fracionamento nao configura desmembramento sujeito a aprovacao de projeto,
a luz da legislacdo urbanistica local. Isso ndo é exigéncia criada pelo cartério: é o meio de instrumentalizar
o dever de recusa dos arts. 314 e 319. [CN-PE + PRATICA]

8.5 Onus, gravames e constricoes — regra nacional prevalente
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Regra nacional prevalente. [CNN/CNJ, art. 320-H e § 1% art. 320-AL e §§ 1° a 4°] Salvo determinacdo
Judicial em sentido contrdrio, a averbacdo de constricdo judicial o bloqueio de matricula e a
indisponibilidade averbada ndo impedem a estremacéo. O oficial promove o transporte automatico das
constricbes e gravames vigentes para as matriculas abertas, independentemente de prévia autorizacdo do
Jjuizo ou da autoridade ordenadora, e comunica o juizo por intermédio do sistema Constrijud (art. 320-AL, § 3°)
ou a autoridade ordenadora, no caso de indisponibilidade (art. 320-H, § 1°). Exce¢do: ordem de bloqueio com
determinagdo expressa de proibi¢do de atos de modificacéo da poligonal ou de saneamento — hipétese em que
o oficial deve consultar previamente a autoridade ordenadora (art. 320-AL, § 4°). As linhas da tabela abaixo,
extraidas do art. 16710 do CN-PE, subsistem apenas naquilo que néo conflitar com essa regra.

e

Hipoteca Dispensa anuéncia do credor; a parte comunica-lhe o
registro da localizacdo. [CN-PE, art. 1610, 1]

Penhora (comum) Dispensa autorizacao judicial; comunica-se o juizo pelo
Constrijud, com transporte automatico da constricao.
[CN-PE, art. 1610, II; CNN/CNJ, art. 320-AL, §§ 1° e 3°]

Penhora fiscal a favor do INSS S6 quando o devedor tiver ofertado o imével em
garantia exige-se a anuéncia expressa da autarquia. [dem
cédulas do DL n°® 167/67. [CN-PE, arts. 1610, Ill, e 304, §

1°]

Anticrese Indispensavel a anuéncia do credor anticrético. [CN-PE, art.
1610, IV]

Propriedade fiduciaria Localizacdo instrumentalizada em conjunto por credor e

devedor. [CN-PE, art. 1610, V]

Usufruto Localizacdo firmada pelo nu-proprietario e pelo
usufrutuario. [CN-PE, art. 1610, VI]

Indisponibilidade — na lavratura Nao impede: as partes sdo expressamente cientificadas e a
circunstancia é consignada no ato. [CN-PE, art. 304, § 2°;
CNN/CNJ, art. 320-F, p.u.]

Indisponibilidade — no registro Nao impede nem depende de autorizagdo da autoridade
ordenadora; a restricdo é transportada para a matricula
aberta, com comunicacdo a autoridade. [CNN/CNJ, art.
320-He § 1°]

Bloqueio de matricula Né&o impede o ato, salvo ordem que proiba expressamente
modificacdo da poligonal ou saneamento. [CNN/CNJ, art.
320-AL, caput e § 4°]

Arrolamento (cautela fiscal) Possivel registrar; comunicar imediatamente ao agente
fiscal. [CN-PE, art. 1610, VIII]

Outros 6nus Aplicar a regra qualificatoria das escrituras de divisdo, com
o transporte do art. 320-AL, § 1°. [CN-PE, art. 1610, IX]

Sobre a indisponibilidade. O art. 1610, VII, do CN-PE — “no caso de indisponibilidade por determinagdo
Jjudicial ou ato da Administracéo Publica federal, ndo serd admitido o processamento de estremacgé@o, uma vez
que consiste em ato de disposi¢do” — esta superado pela norma nacional posterior (art. 320-H do Prov.
149/2023), que nomeia a estremacao e dispensa a autorizacdo da autoridade ordenadora. A premissa estadual
(“consiste em ato de disposi¢do”) é justamente a que o CNJ afastou: a estremacdo nédo altera titularidade,
apenas especializa a fracdo, e por isso a constri¢do é transportada. Recomenda-se consulta a CGJ/PE antes de
consolidar a pratica.
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8.6 Hipoéteses de nota de exigéncia / devolucao

Planta ou memorial sem ART/RRT quitada, ou incompativeis com a matricula. [CN-PE, art. 334, § 1°]

Parcela ou remanescente abaixo da fragdo minima de parcelamento ou da area minima de lote. [CN-PE,
arts. 331, 318 e 1604]

Indicio de excedente de area. [CN-PE, art. 339, § 2°]
Indicio de simulacao de parcelamento do solo. [CN-PE, arts. 314 e 319]

Onus que exija anuéncia ou comparecimento (anticrese, propriedade fiduciaria, usufruto, e INSS/cédulas
do DL 167/67 na hipdtese condicionada) sem o comparecimento devido. [CN-PE, art. 1610, lll a VI, e
art. 304, § 1°]

Rural: falta de georreferenciamento certificado quando exigivel. [CN-PE, art. 1613]
Urbano: falta de mencao a apresentacao da anuéncia do Municipio. [CN-PE, art. 334, § 3°]

Certiddo de propriedade e 6nus vencida (mais de 30 dias) ou sem referéncia expressa a data de
emissao. [CN-PE, art. 299, 1]

Representac¢do por instrumento particular de mandato. [CN-PE, art. 302]
Falta de alvara judicial havendo incapaz. [CN-PE, art. 306, paragrafo tnico]
Escritura sem os elementos do termo de encerramento. [CN-PE, art. 291, XIV]

8.7 0 que NAO é hipétese de nota de exigéncia

Esta lista importa tanto quanto a anterior: excesso de exigéncia é erro tdo grave quanto omissao.
Confrontante sem anuéncia. Ndo devolva: instaure a notificacdo de 15 dias, seguindo o art. 213, §§ 2°
a 6°, da LRP. [CN-PE, arts. 333, § 6°, e 1606]

Falta de prova documental da posse quinquenal. A declaracdo confirmada pelos confrontantes é
suficiente. [CN-PE, arts. 332, § 3°, e 1604, § 3°]

Falta de quitacdo de IPTU, taxas ou débitos condominiais. Inexigivel no registro; dispensavel no
tabelionato. [CN-PE, arts. 1623, 303 e 299, § 2° e XlII]

ITR sem comprovantes dos cinco exercicios, em imével com menos de 200 ha. Basta a declaracao
do interessado. [CN-PE, art. 1616]

CCIR nao reapresentado no registro, se ja constar da matricula ou ja tiver sido apresentado ao
tabelido na lavratura. [CN-PE, arts. 1618 e 1624]

Indisponibilidade averbada, constricao judicial ou bloqueio de matricula, salvo a ressalva do art.
320-AL, § 4°. [CNN/CNJ, arts. 320-H e 320-AL]

Auséncia de retificacio da gleba originaria ou de apuracdo da remanescente. S&o dispensadas.
[CN-PE, arts. 334 e 1607]

Auséncia de convencao de condominio. N&o se aplica ao condominio geral. [LEI - CC, art. 1.333]

Auséncia de anuéncia de Municipio, Estado ou Unido quando a divisa for com bem publico de uso
comum, bastando a declaracdo técnica. [CN-PE, art. 333, §§ 4° e 5°]

Anuéncia municipal que nado trate de “infraestrutura”. A norma exige apenas a mencdo a
apresentagdo da anuéncia. [CN-PE, art. 334, § 3°]

8.8 Memorial descreve a remanescente, mas a escritura nao a apura

H& uma tensao no préprio CN-PE, que este material passa a resolver expressamente:
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CN-PE, art. 332, caput. "Para a lavratura de escritura de estremacdo serd apresentada a descricGo
georreferenciada, com memorial descritivo que descrevam a drea estremada, os confrontantes e a drea
remanescentes [...]"

CN-PE, art. 334. "A escritura descreverd apenas a parcela localizada, sendo desnecessdria a retificacéo de drea
da gleba origindria, bem como a apura¢do da drea remanescente.” (No mesmo sentido, art. 1607.)

Leitura conciliadora: o0 memorial técnico deve indicar a area estremada, os confrontantes e a area
remanescente — esta por deducdo e confrontagdo, sem levantamento proprio; a escritura descreve
somente a parcela localizada, dispensadas a retificacdo da gleba originaria e a apuracgdo (levantamento) da
remanescente. Em uma frase: a remanescente é referenciada, nao apurada.
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Exemplos praticos (Sirinhaém)

Nomes e valores ficticios.

Caso A — Rural - Engenho Boa Esperanca

Situacdo. Gleba rural de 60 ha em nome de José, Antonio e Maria (1/3 cada), heranca dos pais. Ha 18 anos
cada um ocupa sua parte, com cercas inalteradas.

Pedido. Maria quer estremar sua parcela de 20 ha para vendé-la.

Conferéncia. Planta e memorial georreferenciados com certificacdo do INCRA e ART; CCIR quitado, com
CCIR e CNIR na identificagdo do imdvel; ITR comprovado por declaragdo, por ser area inferior a 200 ha;
declaracdo de posse de Maria confirmada por José, Antdnio e demais confrontantes; FMP respeitada na
parcela e na remanescente; CNIB consultada; certiddo de ndo incidéncia do ITBI arquivada.

Resultado. Escritura lavrada. No Registro de Imoveis: se a area global ja estiver georreferenciada, registro
da localizagdo, abertura da matricula da parcela e comunicacdo remissiva [CN-PE, art. 1608]; se ndo
estiver, averba-se primeiro o georreferenciamento da gleba, que abre nova matricula e encerra a anterior
[CN-PE, arts. 1629 e 1628], e s6 entdo se pratica a estremacao.

Caso B — Urbano - duas familias, fracionamento licito

Situagdo. Terreno urbano de 1.200 m? matriculado em condominio entre duas familias, em 1/2 cada; cada
uma construiu sua casa ha mais de 10 anos, com muros definidos; cada parcela tem 600 m? e frente para
logradouro ja existente.

Conferéncia. Anuéncia do Municipio apresentada e mencionada na escritura, declarando que o
fracionamento ndo configura desmembramento sujeito a aprovagdo de projeto; inscricdo imobiliaria
municipal; area minima de lote respeitada na parcela e na remanescente; planta, memorial e ART;
comparecimento dos confrontantes; certiddo de propriedade e 6nus dentro dos 30 dias; verificacdo de
onus e constricdes; CNIB consultada; certiddo de ndo incidéncia do ITBI arquivada.

Resultado. Estremacao lavrada; abertura da matricula da parcela urbana. [CN-PE, art. 334, § 3°]

Caso C — Confrontante falecido

Situacao. Um dos confrontantes da parcela faleceu antes da escritura.

Solucao. Comparece o inventariante do espodlio, comprovando a nomeacao e o 6bito, anuindo em nome
do espdlio. [CN-PE, arts. 333, § 3°, e 1604, § 6°]

Caso D — Imoével com usufruto

Situacao. A parcela tem usufruto vitalicio em favor da mae (usufrutuaria), sendo os filhos nu-proprietarios.

Solucao. A localizacdo deve ser firmada em conjunto pelo nu-proprietario e pela usufrutuaria. [CN-PE,
art. 1610, VI]

Caso E — Confrontante que nao anui

Situagao. Um vizinho lindeiro se recusa a assinar, sem contestar a divisa.
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Solucdo. A escritura consigna a circunstancia; o oficial de registro notifica o confrontante para se
manifestar em 15 dias, seguindo o art. 213, §§ 2° a 6° da LRP. Nao é caso de devolucao do titulo.
[CN-PE, arts. 333, § 6°, e 1606]

Caso F — Imdvel com indisponibilidade averbada

Situacdo. A matricula do imodvel tem averbacdo de indisponibilidade determinada por juizo trabalhista
contra um dos conddéminos.

Solucdo — na lavratura. A escritura pode ser lavrada: as partes sdo expressamente cientificadas da
ordem e a circunstancia é consignada no ato. [CN-PE, art. 304, § 2°; CNN/CNJ, art. 320-F, paragrafo
Unico]

Solucdao — no registro. O registro pode ser praticado independentemente de autorizacdo da autoridade
ordenadora, com transporte da indisponibilidade para a matricula aberta e comunicacdo a autoridade.
[CNN/CNJ, art. 320-H e § 1°] Havendo bloqueio de matricula com proibicdo expressa de modificacdo da
poligonal, consultar previamente o juizo [CNN/CNJ, art. 320-AL, § 4°]. Recomenda-se consulta a CGJ/PE,
dada a redacao do art. 1610, VI, do CN-PE.

Caso G — Quando a estremacao vira loteamento clandestino

Situacdo. Um lote urbano de 500 m? no centro de Sirinhaém est4 ocupado por cinco familias. Duas delas
procuram o cartério pedindo a estremacio das suas parcelas, de cerca de 100 m? cada, sendo que trés
parcelas ficam no fundo e sé tém acesso por um corredor interno.

Analise. Parcelas abaixo do lote minimo municipal; nUmero de parcelas incompativel com a area do
terreno; acesso dependente de corredor a ser criado. O resultado material seria um desmembramento
com abertura de passagem, sem projeto aprovado e sem as garantias da Lei n® 6.766/1979.

Solucdo. Recusa da lavratura [CN-PE, arts. 314 e 319], com orientacdo para a via correta:
desmembramento ou loteamento perante o Municipio [LEI - Lei n°® 6.766/1979] ou, sendo nucleo urbano
informal consolidado, Reurb [LEl - Lei n°® 13.465/2017; CN-PE, art. 1664], hipotese em que se admite
unidade abaixo da fracdo minima.

Caso H — Quando simplesmente nao é estremacao
Dona Marta tem apartamento e paga taxa de condominio: é condominio edilicio, a unidade ja é

individualizada — nédo se estrema. E Seu Raimundo, que ocupa 3 ha além da sua fracdo, tem excedente de
area — caso de alienagdo com imposto sobre o excedente, ou de usucapido, e ndo de estremacao pura.
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Perguntas frequentes

Preciso de convencao de condominio para estremar? Nao. Convenc¢do de condominio é coisa de prédio
ou loteamento fechado (condominio edilicio), e serve para regulamentar um condominio ja instituido. A
estremacao é para o condominio comum — varias pessoas donas de um mesmo imével em fracdes ideais
—, que ndo tem instituicdo, convencdo, sindico nem taxa. [LEl - CC, arts. 1.314 e ss., 1.332 e 1.333]

Tem sindico, taxa ou assembleia nesse condominio? Ndo. O condominio comum n&do tem nada disso —
é apenas a situacdo de varias pessoas serem donas do mesmo imdvel. A estremagdo serve para sair dessa
comunhao.

Posso estremar o meu apartamento? N3o. Apartamento é condominio edilicio e a sua unidade ja tem
matricula propria. Nao ha o que estremar.

Preciso que todos os condéminos concordem? Nio é preciso que todos se dividam. E obrigatério, sim, o
comparecimento e a anuéncia dos confrontantes da sua parcela — vizinhos de divisa, condéminos ou néo,
titulares de direito real ou ocupantes a qualquer titulo. [CN-PE, art. 333, §§ 1° e 2°]

Quanto tempo de posse preciso comprovar? No minimo 5 anos, podendo somar a posse dos
proprietarios anteriores. A prova é a sua declaracao, confirmada pelos confrontantes, sob as penas da
lei — o cartdrio ndo pode exigir contas antigas ou outros documentos como condicdo do ato. [CN-PE, art.
332, §§ 2° e 3]

Vou pagar ITBI? Em regra ndo: a estremacdo ndo transfere propriedade [CN-PE, art. 339, § 1°]. O
reconhecimento formal da ndo incidéncia, porém, é feito pelo Municipio, mediante certiddo ou declaracdo
da autoridade fazendaria, que o cartorio deve arquivar [CN-PE, art. 305]. Pela mesma razdo — auséncia de
transmissdo —, a doutrina entende que também ndo incide o imposto estadual de transmissdo causa
mortis e doa¢do, que em Pernambuco se chama ICD [CN-PE, arts. 345 e 348], ressalvada a hipotese de
excedente de area transferido a titulo gratuito. [DOUTRINA]

E de graca? Nio. Como todo ato notarial, a estremacdo é remunerada por emolumentos. A escritura
classifica-se como ato com contetido financeiro [CN-PE, art. 339], o que significa que os emolumentos
sdo calculados sobre o valor atribuido a parcela — e nao por valor fixo. Consulte a tabela oficial; este
material ndo informa valores.

E se um confrontante tiver falecido? Comparece o inventariante do espdlio, comprovando a nomeacgao e
o 6bito. [CN-PE, arts. 333, § 3°, e 1604, § 6°]

E se um confrontante simplesmente se recusar a assinar? A escritura registra a circunstancia e o oficial
de registro notifica o confrontante para se manifestar em 15 dias. O pedido ndo é devolvido por isso.
[CN-PE, arts. 333, § 6°, e 1606]

Posso estremar imével que ainda ndo estd em meu nome? Sim, sendo titular de fracdo ndo registrada,
desde que apresente o titulo da fracdo e a certiddo de registro em nome de quem transmitiu; o titulo é
registrado junto com a estremacdo. [CN-PE, arts. 332, § 4°, e 1604, §§ 4° e 5°]

Meu conjuge precisa comparecer? Sendo vocé o estremante, sim: esta serventia adota, por cautela, o
comparecimento ou a anuéncia expressa do conjuge, porque o CN-PE reputa o estado civil essencial para
legitimar a estremacdo [CN-PE, art. 291, IV]. Sendo vocé apenas confrontante que anui quanto a divisas,
nao. [PRATICA]

A estremacdo me obriga a abrir mdao da acdo de divisao? Ndo. Adotar a estremagdo nao exclui a
escritura publica de divisdo nem a acao de divisdo. [CN-PE, arts. 336 e 1609]

Minha divisa é com uma estrada ou um rio. Preciso da anuéncia do poder publico? Em geral ndo,
quando a divisa é com bem publico de uso comum; basta a declaragcdo do responsavel técnico de respeito
as divisas e faixas de dominio. [CN-PE, art. 333, §§ 4° e 5°]
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O imoével tem penhora, bloqueio ou indisponibilidade. Trava tudo? N&o. A escritura pode ser lavrada,
com ciéncia expressa das partes e consignacdo da circunstancia, e o registro pode ser praticado, com
transporte da constricdo para a matricula nova e comunicagdo ao juizo pelo Constrijud ou a autoridade
ordenadora. A excecdo é a ordem de bloqueio que proiba expressamente modificar a poligonal.
[CNN/CNJ, arts. 320-F, p.u., 320-H e 320-AL; CN-PE, art. 304, § 2°]

Posso estremar meu pedaco de um lote onde moram cinco familias? Provavelmente ndo. Repartir um
lote urbano entre varias familias, com parcelas pequenas e acesso por corredor, ¢ desmembramento — e
a estremacdo nao pode ser usada para simula-lo. O caminho é o desmembramento/loteamento aprovado
pelo Municipio ou a Reurb. [CN-PE, arts. 314 e 319; LEI - Leis n°® 6.766/1979 e 13.465/2017]
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Quadro-resumo e fluxograma

Em uma frase

Estremacao = transformar uma fracdo ideal ja localizada de fato (condominio comum pro diviso, posse >
5 anos) em matricula prépria, por escritura publica com anuéncia dos confrontantes — sem ITBI, sem
convencdo de condominio, com conteldo financeiro, e desde que respeitada a fragdo/area minima na

parcela e na remanescente e nao se simule parcelamento do solo.

Fluxograma

Notas: triagem — planta, memorial e ART — qualificacdo (posse, area minima, LRP, estado civil, dnus,
burla) — CNIB — certiddo de ndo incidéncia do ITBI — lavratura com estremante e confrontantes —
encerramento do art. 291, XIV.

Registro: protocolo (prenotacdo de 20 dias Uteis) — verificacdo — [se rural sem geo: averbagdo do
georreferenciamento da gleba, que abre nova matricula e encerra a anterior] — registro da localizagdo
— abertura da matricula da parcela — comunicagdo remissiva.

Confrontante ausente: notificacdo pelo oficial — prazo de 15 dias (art. 213, §§ 2° a 6°, da LRP) — nao é

devolucgao.

Constricao, bloqueio ou indisponibilidade: o ato prossegue — transporte automatico dos gravames
para a matricula aberta — comunicagdo pelo Constrijud ou a autoridade ordenadora — excec¢do do art.

320-AL, § 4°.

Tabela-sintese

I T S

Instrumento

Convencao de
condominio

Posse minima

Confrontantes

Confrontante que ndo
anui

Fracdo / area minima

Remanescente

Estado civil

Certidédo de
propriedade

CNIB

Indisponibilidade /
constricao

Escritura publica de estremacao

Né&o se aplica (é do edilicio)

5 anos, soma admitida; prova por declaracdo
confirmada pelos confrontantes

Todos comparecem; ocupantes incluidos

Notificacdo de 15 dias pelo oficial; ndo é
devolucao

Respeitada na parcela e na remanescente

Referenciada no memorial; ndo apurada nem
retificada

Essencial; qualificacdo completa do art. 291, IV

Validade de 30 dias, com data de emissao
expressa

Consulta obrigatoria; resultado consignado no
ato

N&o impedem lavratura nem registro;
transporte dos gravames

CN-PE, arts. 333 e 1605

CC, arts. 1.332 e 1.333

CN-PE, art. 332, 8§ 2° e 3°

CN-PE, art. 333,88 1° e 2°

CN-PE, arts. 333, § 6°, e 1606

CN-PE, arts. 331, 318 e 1604

CN-PE, arts. 332, 334 e 1607

CN-PE, art. 291, IV

CN-PE, art. 299, Il

CNN/CNJ, art. 320-F

CNN/CNJ, arts. 320-F, p.u., 320-H e 320-AL
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N T S

ITBI

ICD

Natureza do ato

Excedente de area

Burla ao parcelamento

Rural — geo

Rural — ITR

Rural — CCIR

Urbano

Atos no RI

Prenotacao

Quando usar — estremacao x outras vias

\"/E}

Estremacao

Na&o incide; certiddo/declaragao fazendaria
arquivada

Doutrina: ndo incide, por auséncia de
transmissao

Conteldo financeiro (base de calculo sobre
valor)

Tabelido pode negar; exige alienagédo +
imposto

Vedada; exame objetivo por quantidade e
localizagédo

Exigivel: estremagdo é desmembramento
registral

Declaracdo substitui comprovantes se area <
200 ha

Dispensado no registro se ja na matricula ou
apresentado ao tabelido

Mencéo a apresentacdo da anuéncia do
Municipio

Registro da localizagdo + matricula +
comunicacao remissiva

20 dias Uteis, sem prorrogacdo automatica

CN-PE, arts. 339, § 1°, e 305

CN-PE, arts. 345 e 348 - DOUTRINA

CN-PE, arts. 339 e 293

CN-PE, art. 339, § 2°

CN-PE, arts. 314 e 319

CN-PE, art. 1613

CN-PE, art. 1616

CN-PE, arts. 1618 e 1624

CN-PE, art. 334, § 3°

CN-PE, art. 1608

CN-PE, arts. 1181 e 1162

Fracdo ja localizada de fato, posse > 5 anos, sem excedente,
respeitada a fragdo/area minima e sem simulacdo de
parcelamento. [CN-PE, art. 331]

Divisao (escritura ou agao)

Usucapiao

Retificacdao de area

Alienagao (compra e venda, doacao)

Desmembramento / loteamento

Reurb

Quando se quer dividir formalmente a coisa comum; na via
extrajudicial, todos maiores, capazes e concordes. [CN-PE,
arts. 336 e 1609; CPC, art. 571]

Quando ha posse a consolidar além do titulo, inclusive na
origem de excedente de area. [LEl - LRP, art. 216-A]

Quando o excedente decorre de erro na descri¢do tabular.
[LEI - LRP, art. 213]

Quando hé efetiva transmissdo entre as partes — incide
imposto. [CN-PE, art. 339, § 2°]

Quando o fracionamento cria ou modifica vias, exige
infraestrutura ou produz lotes sujeitos a projeto municipal.
[LEI - Lei n°® 6.766/1979]

Nucleos urbanos informais consolidados, inclusive com
unidades abaixo da fracdo minima; a estremacdo pode ser
etapa final. [LEI - Lei n°® 13.465/2017; CN-PE, art. 1664]

Material produzido por Marcio Gonzalez Leite — Tabelido e Registrador de Iméveis de Sirinhaém-PE 34



Cartorio
EI Marcio Gonzalez

Modelo / minuta de escritura

Uso interno. Duas minutas corridas — urbana e rural —, ajustadas ao CN-PE e ao Provimento 149/2023 do
CNJ. Ndo substituem a qualificacdo do caso concreto. Campos entre colchetes devem ser preenchidos ou
conferidos. Testemunhas sdo dispensadas nos instrumentos publicos [CN-PE, art. 252]; se a serventia optar
por manté-las, elas devem ser qualificadas na abertura do ato [CN-PE, art. 254].

12.1 - Minuta — imovel URBANO

ESCRITURA PUBLICA DE ESTREMACAO DE IMOVEL URBANO EM CONDOMINIO DE FATO, na forma
abaixo.

SAIBAM quantos esta escritura virem que, aos [DIA] dias do més de [MES] de [ANO], nesta cidade de
Sirinhaém, Estado de Pernambuco, perante mim, Tabelido, compareceram, como Outorgante(s)
Estremante(s): [NOME COMPLETO], [NACIONALIDADE], [PROFISSAQ], portador(a) da cédula de identidade
RG n° [NUMERO], expedida por [ORGAQ], inscrito(a) no CPF sob o n° [NUMERO], residente e
domiciliado(a) em [ENDERECO COMPLETO], casado(a) com [NOME COMPLETO DO CONJUGE],
[NACIONALIDADE], [PROFISSAO], RG n° [NUMEROJ/[ORGAO], CPF n° [NUMERO], em [DATA DO
MATRIMONIQ], sob o regime da [REGIME DE BENS], conforme certidido de casamento expedida pelo
[SERVENTIA], livro [NUMEROQ], folha [NUMERO], termo [NUMERO], [havendo pacto antenupcial: lavrado
pelo [SERVENTIA], livro [NUMERO], folha [NUMERQ], e registrado sob n° [NUMERO]]; e, como
Interveniente(s) Confrontante(s) Anuente(s): [QUALIFICACAO COMPLETA DE CADA CONFRONTANTE,
na mesma forma, com indicacdo de ser titular de direito real ou ocupante, a qualquer titulo, da area
lindeira; sendo falecido, o ESPOLIO representado pelo(a) inventariante [NOME], nomeado(a) conforme
[TERMO/ESCRITURA/CERTIDAO], apresentada a certiddo de Obito; sendo pessoa juridica, com ato
constitutivo, CNPJ e representacdo; havendo procurador, por procuragao publica lavrada pelo
[SERVENTIA], livro [NUMERO], folha [NUMERO], em [DATA], com poderes especificos e especiais; havendo
incapaz, representado(a)/assistido(a) por [NOME], mediante alvara judicial expedido pelo Juizo [VARA],
processo n°® [NUMERO]]. As partes sdo capazes e por mim identificadas, do que dou fé. (CN-PE, arts. 291,
1, Iv, Vil, Vill e IX, 299, IX, 302, 306 e 333, § 3°)

1. DO IMOVEL. Declara(m) o(s) estremante(s) ser(em) titular(es) da fracdo ideal de [PERCENTUAL] do
imoével urbano situado em Sirinhaém-PE, [ENDERECO - LOTE - QUADRA - BAIRRO], com &rea total de [AREA]
m?, inscrito na municipalidade sob o sequencial n® [INSCRICAO IMOBILIARIA], objeto da Matricula n°
[INUMERO] do [ORDINAL] Oficio de Registro de Iméveis de [CIRCUNSCRICAQ], adquirida conforme
[R-NUMERO da matricula], cuja certiddo de inteiro teor de propriedade e 6nus, emitida em [DATA], é
apresentada e fica arquivada. (CN-PE, arts. 299, I, Il e IV, e 332, § 1°)

2. DA SITUACAO CONSOLIDADA E LOCALIZADA. Declara(m) que, embora a fragdo se encontre, no
registro, em condominio geral, a parcela apresenta-se faticamente localizada, com divisas delimitadas e
respeitadas e perfeitamente estremada das demais fracdes, em situacdo consolidada e localizada, ha mais
de 5 (cinco) anos, admitida a soma do tempo de posse dos antecessores [INDICAR OS ANTECESSORES E
OS PERIODOS, se houver]. (CN-PE, arts. 331, 332, § 2°, e 1604.)

3. DA DESCRICAO DA PARCELA. Conforme planta e memorial descritivo georreferenciados (datum
SIRGAS2000), elaborados por [NOME DO RESPONSAVEL TECNICO], [CONSELHO] n° [NUMERO], sob a
ART/RRT n° [NUMERO], quitada, os quais descrevem a area estremada, os confrontantes e a éarea
remanescente, a parcela assim se descreve: [MEMORIAL PERIMETRICO — pontos, azimutes, distancias e
area)]. Esta escritura descreve apenas a parcela localizada, sendo desnecessaria a retificacdo de area da
gleba originaria e a apuracdo da area remanescente. (CN-PE, arts. 332, caput, 334, caput e § 1° e 1607.)

4. DA AREA MINIMA DE LOTE. Declara(m) o(s) estremante(s) e verifica o Tabelido que a parcela ora
estremada, com [AREA] m? e a area remanescente da gleba, com [AREA] m?, sdo iguais ou superiores a
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area minima de lote urbano exigida pela legislagdo do Municipio de Sirinhaém [INDICAR LEI MUNICIPAL /
PLANO DIRETOR], e que o ato ndo se destina a simular fracionamento, desmembramento ou loteamento.
(CN-PE, arts. 331,314, 319 e 1604.)

5. DA ANUENCIA MUNICIPAL. Faz-se constar a apresentacdo da anuéncia do Municipio de Sirinhaém,
formalizada por [DOCUMENTO, NUMERO E DATA], cabendo ao Municipio aferir a observancia da
legislacdo urbanistica local, [constando do documento que o fracionamento ndo configura
desmembramento sujeito a aprovacao de projeto]. (CN-PE, art. 334, § 3°)

6. DOS CONFRONTANTES. O(s) confrontante(s) anuente(s), que também assina(m) a planta e o memorial,
declara(m), sob pena de responsabilidade civil e penal, ser(em) titulares de direito real ou ocupantes dos
imoveis contiguos, que a parcela respeita fielmente as divisas e que o ato ndo serve para encobrir qualquer
transmissdo de propriedade entre vizinhos. [Ndo obtida a anuéncia de [NOME], consigna-se a circunstancia
para os fins do art. 333, § 6° do CN-PE.] [Divisa com bem publico de uso comum: dispensada a
participacdo do ente, bastando a declaracdo do responsavel técnico de respeito as divisas e faixas de
dominio — art. 333, 8§ 4° e 5°.] (CN-PE, art. 333, §§ 1° 2° 4° 5°¢e 6°)

7. DA COMPROVAGAO DA POSSE. A posse localizada por prazo igual ou superior a 5 (cinco) anos é
comprovada por esta declaracdo do(s) estremante(s), confirmada pelos confrontantes anuentes, sob
as penas da lei, meio de prova declarado suficiente pela norma. Facultativamente juntam-se, para reforco
e sem carater de exigéncia: [DOCUMENTOS, se houver]. (CN-PE, arts. 332, §§ 2° e 3° e 1604, §§ 2° e 3°)

8. DOS DOCUMENTOS. Foram apresentados e ficam arquivados: certiddo de inteiro teor de propriedade e
onus da matricula, emitida em [DATA]; planta, memorial descritivo e ART/RRT n° [NUMERO], com a
declaracdo de responsabilidade técnica; anuéncia municipal n° [INUMERO], de [DATA]; comprovante de
inscricdo imobilidria municipal; certidao/declaracao de nao incidéncia do imposto de transmissao de
bens iméveis expedida pela [SECRETARIA DE FINANGCAS DO MUNICiPIO DE SIRINHAEM] sob o n°
[NUMERO], em [DATA]; [certiddo negativa de débitos de IPTU n° [NUMERO] ou declaraco de ciéncia de
dispensa, ficando o(s) estremante(s) responsavel(is) pelos débitos eventualmente existentes]; [CNDT n°
[NUMERO] ou declaracdo de ciéncia]; certidées na forma da Lei n°® 7.433/1985 e do Decreto n® 93.240/1986
[ou consignada a dispensa pelas partes]. (CN-PE, arts. 291, Xlll, 299, I, XI e X!, 303, 305, 334, §§ 1°e 3° e
339,§1°)

9. DAS DECLARACOES, ONUS E CONSTRICOES. Declara(m) inexistirem acdes reais ou pessoais
reipersecutérias e Onus reais incidentes sobre o imovel, e que o estado civil permanece inalterado.
[Havendo acdo, execucdo, penhora ou constricdo: consigna-se a existéncia de [DESCREVER], nos autos do
processo n° [NUMERO], em curso perante o Juizo da [VARA/COMARCA], ficando as partes advertidas das
possiveis consequéncias juridicas, adotadas as providéncias do art. 1610 do CN-PE e observado que a
constricdo judicial ou o bloqueio de matricula ndo impedem o ato, com transporte automatico dos
gravames para a matricula aberta — CNN/CNJ, art. 320-AL.] [Havendo ordem de indisponibilidade: as
partes sao expressamente cientificadas da existéncia da ordem, que podera ter como consequéncia a
impossibilidade de registro enquanto vigente a restricdo, prosseguindo-se a estremacgao
independentemente de autorizacado da autoridade ordenadora, com transporte da indisponibilidade para a
matricula aberta — CN-PE, art. 304, § 2°; CNN/CNJ, arts. 320-F, paragrafo Unico, e 320-H.] (CN-PE, arts. 299,
Ill, 304 e 1670.)

10. DO VALOR. Atribui(em) a parcela estremada o valor real de mercado de R$ [VALOR] ([POR EXTENSQ]),
para os efeitos do art. 339 do CN-PE, sem prejuizo do valor venal atribuido pelo Municipio. (CN-PE, arts.
293, 339 e, por analogia quanto a declaracéo de valor de mercado atualizado, art. 1627, pardgrafo unico.)

11. DO REQUERIMENTO AO REGISTRO E DO ARQUIVAMENTO. Requer(em) o registro da localizagdo, a
abertura de matricula prépria para a parcela estremada e a averbagdo da comunicagdo remissiva na
matricula de origem, acompanhado o titulo, para arquivamento no registro de imodveis, de uma via
original da planta e do memorial descritivo, assinados pelo(s) estremante(s), pelo(s) confrontante(s) e
pelo responsavel técnico, e de copias da declaracdao de responsabilidade técnica e da anuéncia do
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6rgao municipal competente. (CN-PE, arts. 334, § 4°, 335 e 1608.)

ENCERRAMENTO. Emolumentos e taxas recolhidos pela guia SICASE n° [NUMERO], conforme tabela
oficial — ato com contetddo financeiro (CN-PE, art. 339); ndo incide ITBI (art. 339, & 1°), conforme
certiddo/declaracdo fazendaria arquivada (art. 305). DOI: [emitida sob o n® [NUMERO]] ou [ndo emitida,
por ndo se tratar de operacdo imobilidria de aquisicdo ou alienacgdo, nos termos do art. 1061, caput, do
CN-PE; em caso de duvida, consultada a Receita Federal do Brasil]. Selo eletrénico de autenticidade n°
[NUMERO]. Consulta 3 CNIB: cédigo n° [NUMERO], [sem ordem de indisponibilidade] ou [com a
ordem descrita na clausula 9]. Assim o disseram; lavrei esta escritura que, lida e achada conforme,
outorgam, aceitam e assinam, comigo, Tabelido, que a encerro. Dou fé. (CN-PE, arts. 291, XIV, 252 e 307;
CNN/CNJ, art. 320-F.)

12.2 - Minuta — iméovel RURAL

ESCRITURA PUBLICA DE ESTREMAGCAO E LOCALIZACAO DE PARCELA DE IMOVEL RURAL EM
CONDOMINIO DE FATO, na forma abaixo.

SAIBAM quantos esta escritura virem que, aos [DIA] dias do més de [MES] de [ANO], nesta cidade de
Sirinhaém, Estado de Pernambuco, perante mim, Tabelido, compareceram, como Outorgante(s)
Estremante(s) Declarante(s): [NOME COMPLETO], [NACIONALIDADE], [PROFISSAO], RG n°
[INUMERO]/[ORGAOQ], CPF n° [NUMEROQ], residente e domiciliado(a) em [ENDERECO COMPLETQ], casado(a)
com [NOME COMPLETO DO CONJUGE], [QUALIFICACAO COMPLETA], em [DATA DO MATRIMONIOQ], sob o
regime da [REGIME DE BENS], conforme certiddo de casamento expedida pelo [SERVENTIA], livro
INUMEROQ], folha [NUMERQ], termo [NUMERO], [havendo pacto antenupcial: lavrado pelo [SERVENTIA],
livro [NUMERO], folha [NUMERO]]; e, como Interveniente(s) Confrontante(s) Anuente(s):
[QUALIFICACAO COMPLETA DE CADA CONFRONTANTE, na mesma forma; sendo falecido, o ESPOLIO
representado pelo(a) inventariante [NOME], com o titulo da nomeacéo e a certiddo de 6bito; sendo pessoa
juridica, com ato constitutivo, CNPJ e representacdo; havendo procurador, por procuracao publica com
poderes especificos e especiais, lavrada pelo [SERVENTIA], livro [NUMERO], folha [NUMERO], em [DATA];
havendo incapaz, representado(a)/assistido(a), mediante alvard judicial do Juizo [VARA], processo n°
[INUMEROI]]. As partes sdo capazes e por mim identificadas, do que dou fé. (CN-PE, arts. 291, Ill, 1V, VII, VI
e IX, 302, 306 e 333, § 3°)

1. DO IMOVEL. Declara(m) o(s) estremante(s) ser(em) titular(es) da fracdo ideal de [PERCENTUAL],
correspondente & area de [AREA] ha, sobre o imével rural denominado [FAZENDA / SITIO / ENGENHO],
situado em [LOCALIDADE], zona rural de Sirinhaém, Estado de Pernambuco, com érea total de [AREA] ha,
com limites, caracteristicas e confrontacbes constantes da matricula e do memorial adiante referido,
poligonais referenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro (SIRGAS2000), [indicagdo do quilémetro de
sinalizacdo, quando fronteirico a estrada sinalizada], cadastrado no INCRA sob o CCIR n° [NUMERO],
exercicio [ANO], quitado, e inscrito na Receita Federal sob o CNIR/NIRF n° [NUMERO], objeto da
Matricula n® [NUMERO] do [ORDINAL] Oficio de Registro de Iméveis de [CIRCUNSCRICAQ], adquirida
conforme [R-NUMERO da matricula], cuja certiddo de inteiro teor de propriedade e 6nus, emitida em
[DATA], é apresentada e fica arquivada. (CN-PE, arts. 299, Il, 316 e 332, § 1°)

2. DA SITUACAO CONSOLIDADA E LOCALIZADA. Declara(m) que, embora a fracdo se encontre em
condominio geral no registro, a parcela apresenta-se faticamente localizada, com divisas delimitadas e
respeitadas e estremada das demais fragdes, em situacdo consolidada e localizada, ha mais de 5 (cinco)
anos, admitida a soma do tempo de posse dos proprietarios anteriores [INDICAR OS ANTECESSORES E OS
PERIODOS, se houver]. (CN-PE, arts. 337, 332, § 2° e 1604.)

3. DA DESCRICAO DA PARCELA. Conforme levantamento topografico, planta e memorial descritivo
georreferenciados (datum SIRGAS2000), procedidos por [NOME], [ENGENHEIRO/AGRONOMO/TECNICO
HABILITADO], CREA/CFT n° [NUMERO], sob a ART/RRT n° [NUMERO], quitada, com cddigo de
credenciamento INCRA n°® [NUMERO)], certificados pelo INCRA sob o n° [NUMERO DA CERTIFICACAO],
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em [DATA], os quais descrevem a area estremada, os confrontantes e a area remanescente, a parcela
assim se caracteriza: [MEMORIAL PERIMETRICO — vértices, azimutes, distancias e area]. Esta escritura
descreve apenas a parcela localizada, sendo desnecesséria a retificacdo de area da gleba originaria e a
apuracao da area remanescente. (CN-PE, arts. 332, caput, 334, caput e § 1°, 337, 1607, 1611 e 1613.)

4. DA FRACAO MINIMA DE PARCELAMENTO. Declara(m) o(s) estremante(s) e verifica o Tabelido que a
parcela ora estremada, com [AREA] ha, e a area remanescente da gleba, com [AREA] ha, sdo iguais ou
superiores a fracdo minima de parcelamento determinada pelo INCRA e impressa no CCIR n° [NUMERO], e
que o ato nao se destina a simular fracionamento, desmembramento ou loteamento. (CN-PE, arts. 318, 319,
337,314 e 1604.)

5. DOS CONFRONTANTES. O(s) confrontante(s) anuente(s), que também assina(m) a planta e o memorial,
declara(m), sob pena de responsabilidade civil e penal, que as cercas, marcos e/ou cursos d'agua que
estremam os limites estdo em seu devido lugar, que a parcela respeita fielmente as divisas e que o ato ndo
serve para encobrir transmissdo entre vizinhos. [Divisa com bem publico de uso comum: dispensada a
participacdo do ente, bastando a declaracdo do responsavel técnico de respeito as divisas e faixas de
dominio — art. 333, §§ 4° e 5°.] [Ndo obtida a anuéncia de [NOME], consigna-se a circunstancia para os fins
do art. 333, § 6°.] (CN-PE, art. 333, §§ 1°, 2°,4°, 5°e 6°)

6. DA COMPROVAGAO DA POSSE. A posse localizada por prazo igual ou superior a 5 (cinco) anos é
comprovada por esta declaracao do(s) estremante(s), confirmada pelos confrontantes anuentes, sob
as penas da lei, meio de prova declarado suficiente pela norma. Facultativamente juntam-se, para reforco
e sem carater de exigéncia: [DOCUMENTOS, se houver]. (CN-PE, arts. 332, §§ 2° e 3° e 1604, §§ 2° e 3°)

7. DOS DOCUMENTOS. Foram apresentados e ficam arquivados: certiddo de inteiro teor de propriedade e
onus da matricula, emitida em [DATA]; planta, memorial descritivo e ART/RRT n° [NUMERO], com a
declaracdo de responsabilidade técnica; documentacdo do georreferenciamento com certificagdo do
INCRA n° [NUMERO], de [DATA]; CCIR n° [NUMERO], exercicio [ANO], quitado; prova de quitacao do
ITR referente [a parcela a ser estremada / a gleba originaria], mediante [comprovantes dos 5 Ultimos
exercicios / certiddo de regularidade fiscal da RFB n°® [NUMEROQ] / declaracdo do interessado, sob as
penas da lei, de inexisténcia de débito nos ultimos cinco exercicios, por se tratar de imével com area
inferior a 200 ha]; recibo de inscricio no Cadastro Ambiental Rural (CAR) sob o n° [NUMERO];
comprovante de inscricao na Receita Federal (CNIR/NIRF); certidao/declaracdo de nao incidéncia do
imposto de transmissdo expedida pela autoridade fazendaria competente sob o n° [NUMERO], em
[DATA]; [CNDT n° [NUMERO] ou declaracdo de ciéncial; certiddes na forma da Lei n° 7.433/1985 e do
Decreto n° 93.240/1986 [ou consignada a dispensa pelas partes]. (CN-PE, arts. 291, XilI, 299, Il e X, 305,
376,334, 8§ 1°e 2° 1615, 1616 e 1624; LEI - Lei n® 12.651/2012, art. 29.)

8. DOS ONUS, CONSTRICGES E INDISPONIBILIDADE. [Nao havendo: declara(m) inexistirem acdes reais
ou pessoais reipersecutorias e 6nus reais incidentes sobre o imével.] [Havendo: indicar cada 6nus e adotar
as providéncias do art. 1610 do CN-PE — hipoteca (comunicacdo ao credor); penhora (comunicacdo ao
juizo pelo Constrijud, com transporte automatico da constricdo); penhora fiscal em favor do INSS,
havendo o devedor ofertado o imével em garantia da divida (anuéncia expressa da autarquia), regra
igualmente aplicavel as cédulas hipotecérias rural, industrial e comercial do DL n° 167/67; anticrese
(anuéncia do credor anticrético); propriedade fiduciaria (credor e devedor em conjunto); usufruto
(nu-proprietario e usufrutuario); arrolamento (comunicacdo imediata ao agente fiscal). Consigna-se a
existéncia de [DESCREVER], nos autos do processo n° [NUMERO], perante o Juizo da [VARA/COMARCA]]
[Havendo ordem de indisponibilidade: as partes sao expressamente cientificadas da ordem, que podera
ter como consequéncia a impossibilidade de registro enquanto vigente a restricdo; a indisponibilidade
nao impede a lavratura nem a estremacao, que independe de autorizagdo da autoridade ordenadora,
sendo a restricdo transportada para a matricula aberta, com comunicacdo a autoridade ordenadora —
CN-PE, art. 304, §§ 1° e 2°; CNN/CNJ, arts. 320-F, paragrafo Unico, 320-H e 320-AL.] (CN-PE, arts. 299, Il,
304 e 1610; CNN/CNJ, arts. 320-F, 320-H e 320-AL.)
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9. DO VALOR. Atribui(em) a parcela estremada o valor real de mercado de R$ [VALOR] ([POR EXTENSQ]),
para os efeitos do art. 339 do CN-PE. (CN-PE, arts. 293, 339 e 1627, pardgrafo tnico.)

10. DO ENCAMINHAMENTO AO REGISTRO E DO ARQUIVAMENTO. Requer(em) o registro da
localizacdo, a abertura de matricula propria para a parcela estremada e a averbagdo da comunicacao
remissiva, acompanhado o titulo, para arquivamento no registro de imoveis, de uma via original da
planta e do memorial descritivo, assinados pelo(s) estremante(s), pelo(s) confrontante(s) e pelo
responsavel técnico, e de copias da declaracao de responsabilidade técnica e, se for o caso, da anuéncia
do 6rgao municipal competente, além da ART/RRT, do titulo, do ultimo CCIR quitado e da prova de
quitacdo do ITR. [Nao estando a area global georreferenciada na matricula, requer-se previamente a
averbacdo do georreferenciamento da gleba, com a abertura de nova matricula e o encerramento da
anterior — CN-PE, arts. 1628 e 1629.] (CN-PE, arts. 334, § 4°, 335, 1608, 1628 e 1629.)

11. DO CADASTRAMENTO POSTERIOR. Declara(m) ciéncia de que, registrada a escritura,
providenciara(do) o cadastramento da parcela junto ao INCRA e a Receita Federal, bem como a atualizagdo
do Cadastro Ambiental Rural. (CN-PE, art. 316; LEl - Lei n® 12.651/2012.)

ENCERRAMENTO. Emolumentos e taxas recolhidos pela guia SICASE n° [NUMERQ], conforme tabela
oficial — ato com conteldo financeiro (CN-PE, art. 339); nao incide ITBI (art. 339, § 1°), conforme
certiddo/declaracdo fazendaria arquivada (art. 305). DOI: [emitida sob o n° [NUMEROQ]] ou [ndo emitida,
por ndo se tratar de operacdo imobilidria de aquisicdo ou alienagdo, nos termos do art. 1061, caput, do
CN-PE; em caso de duvida, consultada a Receita Federal do Brasil]. Selo eletrénico de autenticidade n°
[NUMERO]. Consulta 3 CNIB: cédigo n° [NUMERO], [sem ordem de indisponibilidade] ou [com a
ordem descrita na clausula 8]. Assim o disseram; lavrei esta escritura que, lida e achada conforme,
outorgam, aceitam e assinam, comigo, Tabelido, que a encerro. Dou fé. (CN-PE, arts. 291, XIV, 252, 254 e
307; CNN/CNJ, art. 320-F.)
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Fontes e referéncias

Verificar sempre na fonte oficial.

Normas administrativas

TRIBUNAL DE JUSTICA DE PERNAMBUCO. Corregedoria-Geral da Justica. Cédigo de Normas dos
Servicos Notariais e de Registro de Pernambuco — Provimento CGJ/TJPE n° 11/2023, com as
alteracdes posteriores. Dispositivos utilizados: arts. 250 a 256; 290 a 307; 313 a 320; 327 a 330; 331 a
339; 345 e 348; 1061; 1162 e 1181; 1584; 1604 a 1612; 1613 a 1631; 1664. Portal da CGJ/PE. [CN-PE]

CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Cédigo Nacional de Normas do Foro Extrajudicial
(CNN/CN/CNJ-Extra) — Provimento CN-CNJ n° 149/2023, com as alteracGes posteriores, até o
Provimento CN n° 224, de 12.5.2026. Dispositivos utilizados: arts. 320-F, 320-H (incluidos pelo
Provimento n° 188, de 4.12.2024) e 320-AL (incluido pelo Provimento CN n° 224, de 12.5.2026).
[CNN/CNJ]

Retificacdo de edicdo anterior. EdicGes anteriores afirmavam que o Provimento 149/2023 ndo continha
norma sobre estremagdo. A afirmacdo estd corrigida nesta edicdo: o art. 320-H nomeia expressamente a
estremacgdo, e o art. 320-AL alcanca o ato pela via das constri¢ées e do bloqueio de matricula.

Legislacao federal

BRASIL. Lei n°® 10.406/2002 (Codigo Civil) — arts. 1.231; 1.314 a 1.330; 1.320; 1.331 a 1.358, em especial
1.332 e 1.333; art. 1.647.

BRASIL. Lei n® 6.015/1973 (LRP) — arts. 176; 205; 213, §§ 2° a 6° e § 16; 216-A; 225.
BRASIL. Lei n°® 6.766/1979 — parcelamento do solo urbano.

BRASIL. Lei n°® 4.504/1964 ¢ Lei n°® 5.868/1972, art. 8° — fracdo minima de parcelamento.
BRASIL. Lei n° 8.212/1991, art. 53. - Decreto-Lei n® 167/1967 — cédulas hipotecarias.

BRASIL. Lei n° 9.393/1996, art. 20 — ITR. - Lei n° 10.267/2001 e Decreto n° 4.449/2002 —
georreferenciamento.

BRASIL. Lei n® 12.651/2012, art. 29 — CAR.
BRASIL. Lei n°® 13.105/2015 (CPC), art. 571. - Lei n°® 13.465/2017, art. 45 e marco da Reurb.
BRASIL. Lei n°® 7.433/1985 e Decreto n° 93.240/1986 — certiddes na lavratura de escrituras.

Doutrina e materiais

LAMANA PAIVA, Jodo Pedro. Estremagdo: uma solucdo para os condominios de fato. Material de palestra.
Belém-PA, 2023. [DOUTRINA]

TAVARES, Juliana Oliveira da Silva; PROFIN, Alan Felipe. Escritura de Estremacdo. Material académico.
[DOUTRINA]

VILELA, José Celso. Regulariza¢éo Fundidria Urbana, Usucapido Extrajudicial e Estremacgdo. CRI Itabira /
CORI-MG. [DOUTRINA]

Distingdo entre condominio comum e edilicio, e entre instituicdo e convencdo — conferida no Codigo
Civil, arts. 1.331 a 1.333. [DOUTRINA]

Lacunas e observacoes de rigor
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Comparativo com outros Estados: as normas locais de MG, RS, PR e SC nao foram conferidas nesta
edicdo; por isso ndo se reproduzem nimeros, anos ou intervalos de artigos.

Area minima de lote urbano em Sirinhaém: depende de lei municipal / Plano Diretor — confirmar
com a Prefeitura antes de qualquer afericdo.

Articulacdo entre os arts. 1608 e 1628/1629 do CN-PE (ordem dos atos no rural georreferenciado):
ponto nao resolvido expressamente pela norma; recomenda-se consulta prévia a CGJ/PE.

Prevaléncia do art. 320-H do Prov. 149/2023 sobre o art. 1610, VII, do CN-PE: posicdo adotada com
fundamento na posterioridade e no alcance nacional da norma; recomenda-se consulta a CGJ/PE antes
de consolidar a pratica.

Outorga conjugal na estremacao: a solucdo adotada em 7.1 é escolha de politica desta serventia,
assumida como [PRATICA] e ndo como exigéncia normativa.

Incidéncia da DOI na estremacao: o CN-PE é internamente ambiguo (art. 1061, caput, restringe a DOI
as operagdes de aquisicdo ou alienagdo; o art. 307 manda envia-la independentemente do valor da
operacdo e lista dispensas que ndo incluem a estremacédo). As minutas adotam a férmula neutra do art.
291, XIV, "b".

Nenhuma jurisprudéncia foi citada, por ndo constar das fontes conferidas.

Logotipo e imagens aéreas oficiais ndo foram anexados; a identidade grafica é aplicada na conversao
para PDF. [PRATICA]
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Registro de alteracoes desta edicao

N S T S [

A2-01

A2-02 / ADV2-02

A2-03 / ADV2-20

A2-05

A2-06 (red. ADV2)

A2-07 (red. ADV2)

A2-08 (red. ADV2)

A2-09

A2-10 (reforcado)

A2-11

Secbes 4.2,43e 13

Secdes 4.3, 8.5, minutas e
Caso F

Secdes 3.2,5.1,7-A, 87 e
ambas as minutas

Secdo 3.1 e minutas

Secdes 5.1, 6, 7-A.0 e 8.1

Secdes 5.2, 7-B, 8.6 e 11

Secao 3.4

Secbes 5.2, 7-B e 8.7

Secdes 7-C, 8.7 e minuta
urbana

Secdes 6, 8.6, 8.7 e Caso E

Retirada a afirmacédo de que o
Prov. 149/2023 nada disp&e
sobre estremacao; incluido o
art. 320-H e delimitada a
divergéncia ao plano registral

“Indisponibilidade — nao
admite o processamento”
substituida: ndo impede
lavratura nem registro;
transporte da constri¢do; art.
1610, VII, superado

Suprimida a exigéncia de
prova documental da posse;
adotada a declaracéo
confirmada pelos
confrontantes como prova
suficiente

Retirados "irreversivel” e "sem
contestacdo” da definicdo
normativa; explicada a origem
no art. 1584

Certidao de propriedade e
onus refundamentada, com
validade de 30 dias e data de
emissdo expressa

Georreferenciamento mantido
como exigivel, com
fundamento no art. 1613,
caput; afastado o regime de
prazos do § 1°

Area/fracdo minima deixou de
ser [PRATICA] e passou a
requisito normativo; incluida a
responsabilidade do tabelido;
Lei 6.766/1979 como
parametro subsidiario

ITR: acrescentados o modo de
prova e a declaracao
substitutiva em imodveis com
menos de 200 ha

IPTU deixou de ser exigéncia
absoluta; incluidas a dispensa
notarial e a inexigibilidade
registral

Falta de anuéncia de

confrontante retirada da lista
de devolucao e tratada como
procedimento de notificagdo
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CNN/CNJ, art. 320-H e § 1°

CN-PE, art. 304, § 29
CNN/CNJ, arts. 320-F, p.u., e
320-H

CN-PE, arts. 332, 8§ 2°e 3°, e
1604, 8§ 2° e 3°

CN-PE, arts. 331, 1604 e 1584

CN-PE, art. 299, Il

CN-PE, art. 1613; Lei n°
10.267/2001

CN-PE, arts. 318, 329, 331 e
1604

CN-PE, arts. 334, § 2°, 1615 e
1616

CN-PE, arts. 299, Xlll e § 2°,
303 e 1623

CN-PE, arts. 333, § 6°, e 1606
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N S T S [

A2-12

A2-13 / ADV2-08

A2-14

A2-15

A2-17

A2-18

A2-19

A2-20

A2-21

A2-22

Residuo do A2-04

Residuo do A2-16

Secdes 6, 7-A.0, 8.1 e minutas

Fecho das duas minutas

Encerramento das minutas

Minuta urbana

Secao 8.8

Secdes 1e 11

Secbes 2 e 3.5

Secdo 10 (FAQ)

Segdes 5.3, Caso B e minuta

urbana

Secdes 5.1, 7-D e Caso C

Secao 3.3

Secdo 4.4

CNIB deixou de ser
[PRATICA]: é dever
normativo, com resultado
consignado no ato e codigo
no encerramento

Criado termo de
encerramento com guia
SICASE, DO, selo eletrénico,
cédigo CNIB e assinaturas;
suprimidas as testemunhas
do fecho rural

“Emitida a DOI" substituida
pela formula neutra de
informacao sobre emissdo ou
nao

Inserida clausula de valor
numerada como 10, com
renumeracao do
requerimento ao registro para
11 — sem duplicar clausulas

Resolvida a tensao entre
memorial e escritura: a
remanescente é referenciada,
nao apurada

Retificacdo e usucapido
deixaram de ser atribuidas ao
art. 339, § 2°

Art. 1.231 do CC reenunciado
como presuncao, com a glosa
marcada como doutrina

“ITCMD” substituido por ICD,
nomenclatura do CN-PE e da
legislacdo pernambucana

Retirada a exigéncia de
“infraestrutura”; mantida
apenas a mengao a
apresentacdo da anuéncia
municipal

Espdlio refundamentado nos
arts. 333, § 3°, e 1604, § 6°;
qualificacdo do estado civil
remetida ao art. 291, IV

Ndcleo do achado
descartado; alterado apenas o
selo de [LEI] para [CN-PE],
por se tratar da leitura que o
CN-PEddao § 16

Nucleo descartado;
acrescentada explicacdo do
art. 45 da Lei 13.465/2017 e
ressalva sobre o art. 571 do
CPC
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CNN/CNJ, art. 320-F; CN-PE,
art. 291, X1V, "c”

CN-PE, arts. 291, XIV, 252 e
254

CN-PE, arts. 291, XIV, “b", 307
e 1061

CN-PE, arts. 293, 339 e 1627,
p.d.

CN-PE, arts. 332, 334 e 1607

CN-PE, art. 339, § 2% LRP, arts.

213 e 216-A

CC, arts. 1.231 e 1.320

CN-PE, arts. 345 e 348

CN-PE, art. 334, § 3°

CN-PE, arts. 291, 1V, 333, § 3°,
e 1604, § 6°

CN-PE, arts. 338 e 1612

Lei n® 13.465/2017, art. 45;
CPC, art. 571; CN-PE, art. 1608
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N S T S [

ADV2-01

ADV2-03

ADV2-04

ADV2-05

ADV2-06

ADV2-07

ADV2-09

ADV2-10

ADV2-11

ADV2-12

ADV2-13

ADV2-14

Secdes 4.2,4.3,85,11e
minutas

Como usar, secdes 6, 7-A, 10,
minutas e encerramento

Secdo 7 (novo bloco A.0) e 8.1

Secdes 5.2, 7-B e minuta rural

Ambas as minutas (clausula 4)

Secdes 1 (Exemplo 2), 8.3, 8.4,
Caso B, Caso G e FAQ

Sec¢des 7-D, 7.1, 10 e minutas

Secdo 6 (novo quadro) e Caso
A

Secdo 8.5 e minuta rural

Secbes 7-B e 8.7

Secdo 6, Fase 1, item 6

Secdes 2 e 10

Incluido o art. 320-AL:
constricdo e bloqueio nao
impedem o ato; transporte
automatico; comunicacao
pelo Constrijud; excecdo do §
40

N&o incidéncia do ITBI passou
a vir acompanhada da
certiddo/declaracao
fazendaria arquivada

Incorporada a parte geral
notarial: certiddo de 30 dias,
inscricdo municipal, juizo e n°
do processo, CNDT/IPTU,
procuracdo publica, alvara

Identificacdo do imovel rural

com CCIR e CNIR na clausula
descritiva; CAR reclassificado

de [DOUT.] para [LEI]

Criada clausula de declaracdo
e verificagdo de FMP / area
minima na parcela e na
remanescente

Exemplos urbanos reescritos
para hipoteses licitas; criada
secao sobre o limite entre
estremacao e loteamento
clandestino; criado o Caso G,
de recusa

Outorga conjugal resolvida
expressamente como politica
da serventia; qualificacdo do
estado civil com os oito
elementos do art. 291, IV

Incluida a ordem dos atos no
rural georreferenciado, com o
encerramento da
matricula-mae

Linha do INSS condicionada a
oferta do imével em garantia;
incluidas as cédulas do DL n®
167/67

CCIR: incluidas as dispensas
de reapresentagdo no registro

“Inexisténcia de transmissdo
disfarcada” reclassificada
como cautela da serventia,
com o fundamento correto

Distinguidas instituicao (art.
1.332) e convencao (art.
1.333, quérum de 2/3)
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CNN/CNJ, art. 320-AL e §§ 1°
a4°

CN-PE, arts. 305 e 339, § 1°

CN-PE, arts. 291, 299, 302,
303, 304 e 306

CN-PE, art. 316; Lei n®
12.651/2012, art. 29

CN-PE, arts. 318, 331 e 1604

CN-PE, arts. 314 e 319; Leis n®
6.766/1979 e 13.465/2017

CN-PE, arts. 291, IV, e 299, IX

CN-PE, arts. 1613, 1628 e
1629

CN-PE, arts. 1610, Ill, e 304, §
’IO

CN-PE, arts. 1618 e 1624

CN-PE, arts. 314,319 € 339, §

20

CC, arts. 1.332 e 1.333
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ADV2-15

ADV2-16

ADV2-17

ADV2-18

ADV2-19

ADV2-21

Arbitragem 1

Arbitragem 2

Arbitragem 3

Estrutura

Exemplo 7, Casos G e H

Secao 10 (FAQ)

Secao 2

Secdes 4.5e 13

Clausula final das duas
minutas

Secao 7-D

Secado 6, Fase 2, e
tabela-sintese

Legenda, quadro de base

normativa e se¢oes 4.1 e 13

Secdes 4.2 e4.3

Todo o material

Titular do excedente
renomeado para “Seu
Raimundo”, eliminando a
colisdo com o Exemplo 4

Resposta sobre gratuidade
reescrita: ato com contetdo
financeiro designa base de
calculo, ndo gratuidade

"Heranca recém-aberta”
substituida por exemplos
efetivos de pro indiviso, com
nota sobre o inventariante

Comparativo com outros
Estados mantido sem
ndmeros, anos ou artigos,
com ressalva expressa de nao
verificacdo

Uniformizado o
arquivamento: via original de
planta e memorial, copias da
declaragdo técnica e da
anuéncia municipal

Exigida procuracao publica
com poderes especificos e
especiais; incluido o
tratamento do incapaz e do
alvara judicial

Incluida a prenotagdo de 20
dias uteis, sem prorrogacao
automatica, e 40 dias Uteis na
Reurb-S

Codigo de Normas de PE
identificado como
Provimento CGJ/TJPE n°
11/2023, com alteracbes
posteriores

Confirmada a existéncia do
art. 320-H e a falsidade da
afirmacdo de auséncia de
norma nacional

Reorganizadas as 13 se¢des,
preservadas as trés
finalidades; criada a secdo 8.7
("o que NAO é nota de
exigéncia”) para conter o
excesso de exigéncia

Coeréncia interna

CN-PE, art. 339

CN-PE, arts. 333, § 3°, e 1604,

§6°

Método declarado do

material

CN-PE, art. 334, § 4°

CN-PE, arts. 302, 291, Vil e IX,
e 306, p.u.

CN-PE, arts. 1162 e 1181

CN-PE, ementa

CNN/CNJ, art. 320-H

Método do material

Material produzido por Mdrcio Gonzalez Leite — Tabelido e Registrador de Iméveis de Sirinhaém-PE. Edi¢do
revista e corrigida, fechada em 08/09/2026. As normas devem ser sempre conferidas em sua redacdo vigente

na fonte oficial.
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