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Base normativa e data de fechamento

I - S

Data de fechamento 09/09/2026

Norma estadual Codigo de Normas dos Servicos Notariais e de Registro de
Pernambuco — Provimento CGJ/TJPE n° 11/2023

Norma nacional Codigo Nacional de Normas — Provimento CNJ n°®
149/2023, com as alteracdes dos Provimentos CN n®
188/2024, 195/2025, 204/2025 e posteriores

Leis federais principais Lei n®4.504/1964; Lei n°® 5.709/1971; Lei n° 5.868/1972; Lei
n° 6.015/1973; Lei n° 8.629/1993; Lei n°® 9.393/1996; Lei n°
12.651/2012

Regulamentos Decreto n° 59.566/1966; Decreto n° 74.965/1974; Decreto

n° 4.449/2002, com a redacao do Decreto n® 12.689/2025

Jurisprudéncia de fechamento STF, ADPF 342 e ACO 2463 (j. 23/04/2026); STF, ADI 173 e
ADI 394; STJ, Tema 1113

IMPORTANTE

Validade no tempo. Este material foi fechado em 09/09/2026. Havendo alteracdo normativa posterior,
prevalece o texto vigente. Emolumentos sdo tratados apenas no plano normativo; os valores concretos
seguem a tabela vigente e a guia do SICASE.
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Como usar este guia

Este material reline, em um Unico roteiro, tudo o que o cartério de Sirinhaém verifica para lavrar e registrar
uma compra e venda de imovel rural sem nota devolutiva. Serve a trés leitores ao mesmo tempo: o cliente,
gue entende em linguagem simples o que precisa trazer; o advogado, que confere a documentacéo; e a
equipe da serventia, que segue 0 passo a passo normativo.

1.1 O escudo do art. 1.318, §1°, do CN-PE
Cumprido o rol deste guia, ndo ha espaco legitimo para exigéncias extras no registro.

CN-PE, art. 1.318, §1° — "Ressalvadas possiveis pendéncias de postergacdo de averbacdo na respectiva
matricula, é vedada a formulacdo de exigéncias, pelo cartério de Registro de Imdveis, de outros requisitos e
documentos além dos expressamente constantes neste Codigo."

Esse escudo, porém, é relativo: ndo alcanca as normas nacionais do CNJ, de observancia obrigatoria — dai
o bloco sobre o Provimento CN n°® 195/2025 — nem as leis federais especiais, como a Lei n® 9.393/1996
quanto ao ITR.

1.2 Hierarquia adotada

Quando o Provimento do CNJ e o Cdédigo de Normas de Pernambuco dispuserem de forma diferente,
prevalece o CNJ. A lei federal prevalece sobre a norma estadual.

IMPORTANTE

Na divida, NAO se exige. Havendo duvida sobre exigir ou ndo documento que ndo esteja expressamente
previsto, o caminho ndo é a recusa preventiva: é ndo exigir (CN-PE, art. 1.318, §1°; art. 1.623; Provimento CNJ
n°® 149/2023, art. 179). A exigéncia s6 se formula quando ancorada em dispositivo identificado, de uma sé
vez, articuladamente e com os fundamentos de fato e de direito (CN-PE, art. 1.185, caput e §2°). Persistindo a
divergéncia sobre a registrabilidade do titulo ja instruido, o caminho é a suscitacdo de duvida a requerimento
do interessado (CN-PE, arts. 1.190 e 1.191; LRP, arts. 198 a 204) — nunca a recusa preventiva, cuja
formalizacdo negada sujeita o oficial as penas do art. 32 da Lei n® 8.935/1994.

Prov. CNJ n° 149/2023, art. 179 — "Notdrios e registradores ndo recusardo a prdtica de ato a seu cargo tdo
somente por motivo de falta de informacdo ou documento cuja obtengdo seja determinada exclusivamente em
razdo do disposto neste Capitulo."

1.3 Como ler as etiquetas

LEI lei federal ou regulamento federal

CN-PE Codigo de Normas de Pernambuco (Prov. CGJ/TJPE n°
11/2023)

CNJ Provimento nacional (Prov. CNJ n°® 149/2023 e alteragdes)

JURIS. jurisprudéncia

CARTORIO préatica da serventia, sem imposi¢do normativa
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O imovel rural e seus trés cadastros

Antes da escritura, é preciso saber com que imovel se esta lidando. O imével rural tem regime proprio — e
trés cadastros que precisam conversar entre si.

2.1 O que é imovel rural

O critério que prevalece no direito agrario e no plano registral é o da destinacdo econémica, ndo o da
localizagdo: é rural o imével destinado a exploracdo agricola, pecuaria, extrativa vegetal, florestal ou
agroindustrial, ainda que situado em perimetro urbano. LE| (Estatuto da Terra — Lei n® 4.504/1964, art. 4°, |;
Lei n° 8.629/1993, art. 49, I). E essa destinacdo que atrai as regras de CCIR, ITR e médulo rural que veremos
adiante.

2.2 M6dulo rural, médulo fiscal, fracao minima e o MEI

Quatro medidas costumam ser confundidas. Vale distingui-las porque cada uma cumpre uma funcao
diferente.

Médulo rural Area apurada para CADA IMOVEL, conforme o tipo de
exploracéo e a forca de trabalho familiar (Lei n® 4.504/1964,
art. 4°, 1l e lll). Parametro do Estatuto da Terra.

Médulo fiscal Fixado por municipio pelo INCRA. Parametro da pequena
propriedade (até 4 modulos fiscais, "respeitada a fracdo
minima de parcelamento", redacdo da Lei n® 13.465/2017) e
da média propriedade (mais de 4 e até 15), na Lei n°®
8.629/1993, art. 4°, Il e lll. Note que a propria definicdo de
pequena propriedade ja remete a FMP do item 2.3.

Fracdo minima de parcelamento (FMP) Menor area em que um imével rural pode ser
desmembrado ou dividido para fins de transmissdo. Ver o
item 2.3 abaixo.

Médulo de exploracéo indefinida (MEI) Unidade usada apenas para medir os limites de aquisicdo
por estrangeiro na Lei n° 5.709/1971 e no Decreto n°
74.965/1974 (bloco 7). Ndo se confunde com o mddulo
fiscal.

NOTA

Nota historica. O médulo fiscal foi introduzido pela Lei n° 6.746/1979, que alterou o Estatuto da Terra. O
texto compilado e atualizado da Lei n° 4.504/1964 ndo pode ser lido em fonte oficial no fechamento desta
edicdo (planalto.gov.br devolveu ECONNRESET e o repositorio LEGIN da Camara devolveu 404 para a norma
atualizada). Por isso, ndo se pina aqui o artigo especifico da alteracdo. As definicdes de propriedade familiar e
médulo rural constam do art. 4°, Il e lll, do Estatuto da Terra; as de pequena e média propriedade, do art. 4°,
[l e Ill, da Lei n® 8.629/1993, este conferido em fonte acessivel.

2.3 A fracao minima de parcelamento, com precisao
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Lei n° 5.868/1972, art. 8°, caput — "Para fins de transmisséo, a qualquer titulo, na forma do artigo 65, da Lei
n° 4.504, de 30 de novembro de 1964, nenhum imével rural poderd ser desmembrado ou dividido em drea de
tamanho inferior a do médulo calculado para o imével ou da fracGo minima de parcelamento fixada no § 1°
deste artigo, prevalecendo a de menor drea." (Texto conferido em
wwwZ2.camara.leg.br/legin/fed/lei/1970-1979/lei-5868-12-dezembro-1972-358040-normaatualizada-plLhtml)

A FMP néo "corresponde ao médulo minimo". A lei federal manda comparar duas grandezas — o médulo
calculado para o imovel e a fragdo minima de parcelamento fixada por zona tipica e tipo de exploracao (art.
8°, §1°) — e aplicar a de MENOR AREA. Em Pernambuco, o art. 318 do CN-PE toma por pardmetro
operacional a FMP determinada pelo INCRA e impressa no CCIR; mas a comparacao legal permanece, e é
ela que prevalece se resultar area menor.

2.4 Os trés cadastros do imovel rural

Todo imdvel rural convive com trés cadastros de 6rgdos diferentes. Desde o Provimento CN n° 195/2025,
todos devem constar da matricula (bloco 5) — por isso o cartério os coleta j& na escritura.

CCIR INCRA. Certificado de Cadastro de Imovel Rural. Prova o
cadastro do imével. Sem ele ndo se pode vender, sob pena
de nulidade (CN-PE, art. 320).

ITR / NIRF - CIB Receita Federal. Inscricdo fiscal do imoével e o imposto
territorial rural. Quitacdo por comprovantes, certidao ou
declaracdo (arts. 1.615 e 1.616).

CAR Orgéo ambiental. Cadastro Ambiental Rural. Registra
reserva legal, APP e demais informac¢des ambientais.
Cadastro obrigatério do félio real (Prov. CN n°® 195/2025).

Georreferenciamento INCRA/SIGEF. Descricdo do perimetro por coordenadas
geodésicas. Exigéncia prorrogada — ver item 5.6.

NA PRATICA

Exemplo — o minimo que se pede antes de marcar a escritura. Cliente quer vender um sitio de 8 hectares
em Sirinhaém. Antes de qualquer data marcada, o cartério confere: certiddo atualizada da matricula (validade
30 dias), CCIR do imovel, situacado do ITR e recibo do CAR. Faltando o CCIR, a venda sequer pode ser lavrada
(art. 320). Faltando o CAR ou o NIRF, o registro trava numa averbacédo prévia (Prov. CN n® 195/2025). Cobrar
tudo no inicio evita remarcar o ato e refazer o célculo de emolumentos.
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A escritura de compra e venda

.1 Quando a escritura puablica é obrigatoria

compra e venda de imével rural exige escritura publica sempre que o VALOR DO IMOVEL superar 30

salarios minimos, considerando-se, para esse enquadramento, o valor do recolhimento do tributo ou da
avaliacao fiscal, e ndo o preco atribuido pelas partes. CN-PE (CC, art. 108; CN-PE, art. 298, caput e §§81° a 3°).

(@)

CN-PE, art. 298, §3° — "O valor a ser considerado para o enquadramento de instrumento particular a que
alude o art. 108 do Cédigo Civil é o valor do imdvel e ndo o valor do negécio juridico atribuido pelas partes."

§2° acrescenta que, havendo recolhimento de ITBI acima de 30 saldrios minimos, a mera declaracdo de

erro na tributacdo ndo basta para enquadrar o ato como instrumento particular, salvo se houver devolucéo
do excedente pelo municipio.

ATENCAO

Adquirente estrangeiro: o piso ndo existe. Sendo o adquirente pessoa estrangeira, fisica ou juridica, a
escritura pUblica é DA ESSENCIA DO ATO, qualquer que seja o valor do imével, ndo incidindo o piso de 30
salarios minimos do art. 108 do CC — Lei n® 5.709/1971, art. 8°; CN-PE, art. 1.644 (aquisicdo, promessa de
aquisicdo, arrendamento e constituicdo de direitos reais) e art. 1.642 (arrendamento). O mesmo vale para o
brasileiro casado com estrangeiro em regime diverso da completa separacdo de bens (CN-PE, art. 1.649). Ver
o bloco 7.

3.2 Requisitos de toda escritura pablica — CN-PE

Base: art. 291 do CN-PE, com os arts. 293, 294, 265 e 302.

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

Cabecalho e local — data com dia, més e ano; local do ato (art. 291, | e Il).

Qualificagdo das partes — nome completo, nacionalidade, estado civil, profissdo, domicilio, endereco e
CPF (art. 291, Ill). Vale para o VENDEDOR e para o COMPRADOR, em idénticos termos.

Estado civil detalhado — sendo casada a parte: data do casamento, serventia, livro, folha e termo da
certidao, regime de bens, mencao expressa ao pacto antenupcial (se houver) e qualificacdo completa do
cdnjuge (art. 291, IV). Solteiro declara-o; unido estavel formalizada menciona tabelionato, livro, folha e
regime (art. 291, V; documentos do art. 265, II).

Identidade, capacidade e procuracdo — reconhecimento das partes e de quantos hajam comparecido,
por si, como representantes, intervenientes ou testemunhas (art. 291, VI). Havendo procurador,
qualificacdo com data, livro, folha e serventia (art. 291, IX). Para atos translativos, a procuragéo deve ser
publica, com poderes especificos e especiais (art. 302).

Manifestacao clara da vontade das partes e dos intervenientes (art. 291, X).

Forma de pagamento — declarada e sempre em moeda legal (art. 291, XII; art. 293).

Documentacao apresentada — indicada, com transcricao resumida dos documentos exigidos em lei (art.
291, XIll; art. 294).

Termo de encerramento — guia SICASE; informacdo da DOI e n° do selo eletrénico do TJPE; cédigo de
consulta da CNIB; e as assinaturas das partes, dos demais comparecentes e do tabelido (art. 291, XIV,
alineas "a" a "d").

Testemunhas dispensadas nos instrumentos publicos, ressalvados testamentos e as hipdteses em que a
lei as exija como requisito essencial (art. 252).
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ATENCAO

Procuracao e outorga conjugal. Vendedor casado, salvo regime de separacdo absoluta, precisa de outorga
do cbnjuge para alienar (CC, art. 1.647, ). A anuéncia ou autorizacdo de outra pessoa, quando necessaria a
validade do ato, prova-se do mesmo modo que este e constara, sempre que possivel, da prépria escritura
(CN-PE, art. 292). Se quem comparece é procurador, o instrumento deve ser publico e trazer poderes

expressos para vender aquele imovel — procuracdo genérica ou particular ndo serve para o ato translativo
(art. 302).

.3 Requisitos das escrituras de imoveis — CN-PE

Base: art. 299 do CN-PE, aplicavel ao rural por forca do art. 315.
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Identificagdo precisa do imével e a NATUREZA DO TERRENO — se proprio, alodial ou de marinha —,
além das caracteristicas e confrontacdes (art. 299, I). Constando a descricdo da matricula, o instrumento
pode consignar apenas o nimero do registro ou matricula e a completa localizacao (art. 299, §3°).
Certiddo de inteiro teor de propriedade e 6nus, com o niumero da matricula, validade de 30 dias e
referéncia expressa a data de emissao (art. 299, II).

Declaracdo do vendedor de que o imovel esta livre e desembaracado, e sobre a inexisténcia de a¢des
reais e reipersecutérias — OU declaracdo de ciéncia do adquirente quanto aos 6nus existentes e as
possiveis consequéncias juridicas futuras, ndo gerando efeitos a alienacdo perante o credor (art. 299, IlI).
Inscricdo perante a municipalidade (art. 299, IV) e inscri¢do perante a SPU, quando for o caso (art. 299,
V).

ITBI ou ICD — transcricao resumida da guia de recolhimento ou da respectiva certiddo de quitagdo (art.
299, VI). Em Pernambuco, o imposto causa mortis e doagao chama-se ICD.

Terreno de marinha ou aforamento — guia ou recibo do laudémio, com banco, agéncia, valor e cddigo
de receita, e a certiddo de autorizacdo de transferéncia (CAT) (art. 299, VII).

Pacto antenupcial, se exigivel para o regime, tanto de alienantes como de adquirentes pessoas fisicas
(art. 299, IX).

CNDT — Certidao Negativa de Débitos Trabalhistas ou declaragdo de ciéncia das partes de que podera
ser obtida (art. 299, XI).

Aquisicdo de terrenos de marinha por pessoas estrangeiras — quando necessario, documento de
autorizacdo do Governo Federal (art. 299, XV).
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NOTA

A raiz federal dos incisos Il e Ill — Lei n°® 7.433/1985 e Decreto n® 93.240/1986. Os dois primeiros
requisitos do art. 299 nao sdo invencdo estadual: reproduzem a lei federal que disciplina os requisitos da
lavratura de escrituras publicas. Validade de 30 dias. Decreto n® 93.240/1986, art. 1°, IV — apresenta-se "a
certiddo de acOes reais e pessoais reipersecutorias, relativas ao imovel, e a de 6nus reais, expedidas pelo
Registro de Imdveis competente, cujo prazo de validade, para este fim, sera de 30 (trinta) dias". E dai que
vem o prazo do art. 299, Il do CN-PE. Por que a declaracao do vendedor nao é redundante. Decreto n°
93.240/1986, art. 1°, §3° — "A apresentacdo das certidoes previstas no inciso IV, deste artigo, ndo eximira o
outorgante da obrigacdo de declarar na escritura publica, sob pena de responsabilidade civil e penal, a
existéncia de outras acdes reais e pessoais reipersecutorias, relativas ao imovel, e de outros onus reais
incidentes sobre o mesmo." Ou seja: a certiddo NAO substitui a declaracdo do art. 299, Il — as duas se
somam, e a declaracdo é prestada sob responsabilidade civil e penal. (Texto conferido em
Tripoa.com.br/decreto-no-93-240-de-09-09-1986-...; planalto.gov.br devolveu ECONNRESET no fechamento
desta edicdo.) Ressalva de rigor. A Lei n° 7.433/1985 e o Decreto n° 93.240/1986 também séo a raiz federal
da dispensa das certiddes fiscais pelo adquirente, que passa a responder pelos débitos existentes — regime
que o CN-PE reproduz nos arts. 321 e 1.320. O PARAGRAFO EXATO que veicula essa dispensa ndo pode ser
fixado em texto oficial no fechamento desta edicdo, e por isso ndo se pina aqui dispositivo especifico: para o
ato, prevalecem os arts. 321 e 1.320 do CN-PE, conferidos e transcritos nos itens 3.10 e 4.3.

3.4 ITBI: base de calculo e momento do fato gerador

CAUTELA

Duas bases distintas, que nao se confundem. (i) EMOLUMENTOS — o célculo incide sobre o valor da
avaliacdo judicial ou fiscal e, na sua falta, o valor venal e, na auséncia deste, o valor declarado pelas partes,
prevalecendo o de MAIOR VALOR (CN-PE, art. 126, §2°), atualizado na forma do §3° quando a avaliagao tiver
mais de 12 meses. (ii) ITBI — a base é o valor do imovel transmitido em condi¢des normais de mercado. O
valor declarado pelo contribuinte presume-se verdadeiro, s6 podendo ser afastado por processo
administrativo préprio (CTN, art. 148; STJ, 12 Secdo, Tema 1113, REsp 1.937.821/SP). A regra do "maior valor"
do art. 126, §2°, é de EMOLUMENTOS e nao serve de base ao ITBI.

Quanto ao momento do fato gerador, este material ndo toma posicdo na controvérsia. O que se pode
afirmar com seguranca:

Transcreve-se resumidamente a guia de recolhimento ou a certiddo de quitacdo (art. 299, VI). Na
imunidade, isencdo ou ndo incidéncia, arquiva-se a certiddo ou declaracao da autoridade fazendaria (art.
305).

O recolhimento prévio a lavratura decorre da legislagdo municipal e da ressalva final do art. 303 do
CN-PE — "ressalvadas as hipoteses em que o préprio ato seja fato gerador do tributo, onde é
necessario a apresentacdo de sua quitagdo" —, e o art. 1.327 considera o imposto devido, apenas, no
ato da celebracgéo da escritura definitiva.

A transmissdo da propriedade, porém, sé se opera com o registro (CC, art. 1.245), como declara a
prépria Clausula Sexta da minuta.

A definicdo do momento do fato gerador do ITBI estd PENDENTE no STF: o Tema 1124 (ARE 1.294.969)
teve o julgamento de 12/02/2021 cancelado pelo Plenario em sessdo virtual encerrada em 26/08/2022,
com acolhimento dos segundos embargos de declaracdo do Municipio de Sado Paulo, e aguarda
rejulgamento. Nao se cite a tese anterior como vinculante, nem se afirme o contrario como assentado.

3.5 Onus, acoes, execucoes e indisponibilidade

Material produzido por Marcio Gonzalez Leite — Tabelido e Registrador de Iméveis de Sirinhaém-PE 9



Cartorio
EI Marcio Gonzalez

O art. 299, lll, admite duas redacdes alternativas: a declaracdo de que o imével esta livre, ou a declaragdo
de ciéncia do adquirente quanto aos Onus existentes. Havendo acbes, execugdes, acles reais ou
reipersecutérias ou penhora judicial, a escritura deve referir o juizo e o nimero do processo, cabendo ao
tabelido alertar o adquirente (art. 304, caput). A¢des e execucdes certificadas pelos distribuidores devem
ser consignadas na escritura, para ciéncia do comprador (art. 1.321).

CAUTELA

Vedacao absoluta — art. 304, §1°, do CN-PE. A penhora efetivada em processo de execucdo de divida da
Previdéncia Social (Lei n® 8.212/1991, art. 53, §1°) e o registro de cédulas hipotecarias rural, industrial e
comercial (Decreto-Lei n° 167/1967) TORNAM O IMOVEL INDISPONIVEL POR DISPOSICAO LEGAL, nao
podendo ser lavrado, sob pena de responsabilidade civil e penal do tabelido, qualquer ato de alienacdo ou
oneracao do bem penhorado ou oferecido em garantia. Nessa hipdtese ndo socorre a clausula alternativa de
ciéncia: ndo se lavra. O ponto é especialmente sensivel no rural, onde a cédula de crédito rural é garantia
corriqueira.

3.6 Venda de ascendente a descendente

ATENCAO

Anuéncia de todos os demais descendentes e do conjuge. Sendo vendedor e comprador ascendente e
descendente, qualquer que seja o grau de parentesco, devem intervir como ANUENTES, no proprio titulo,
todos os demais descendentes e o conjuge do alienante, sob pena de anulabilidade e de recusa do registro
(CN-PE, art. 1.324; CC, art. 496). Dispensa-se o consentimento do conjuge do alienante na separagdo de bens
CONVENCIONAL (CN-PE, art. 1.324, paragrafo Unico, ainda que casados anteriormente ao Codigo Civil de
2002) e na separacdo OBRIGATORIA (CC, art. 496, paragrafo Gnico). As duas hipteses somam-se, porque os
textos divergem: o Cédigo de Normas fala em separacdo convencional e o Cédigo Civil, em separagdo
obrigatéria. Cada anuente é qualificado por inteiro e assina o instrumento.

3.7 O imdével esta arrendado? O direito de preferéncia do
arrendatario

Este € um risco invisivel na matricula, porque o registro do contrato de arrendamento rural é
FACULTATIVO, com efeito meramente publicista (CN-PE, art. 1.620), salvo nas hipdteses do art. 1.407, | a llI
(arrendatério estrangeiro), em que é obrigatorio.

Lei n°® 4.504/1964, art. 92, §3° — "No caso de alienacdo do imdvel arrendado, o arrendatdrio terd preferéncia
para adquiri-lo em igualdade de condicbes, devendo o proprietdrio dar-lhe conhecimento da venda, a fim de
que possa exercitar o direito de perempcédo dentro de trinta dias, A CONTAR DA NOTIFICACAO JUDICIAL OU
COMPROVADAMENTE EFETUADA, MEDIANTE RECIBO." (Texto conferido em
modeloinicial. com.br/lei/L-4504-1964/estatuto-terra/art-92 e em
Jurishand.com/lei-4504-de-30-novembro-1964/artigo-92; planalto.gov.br devolveu ECONNRESET e o LEGIN da
Cdmara devolveu HTTP 429 no fechamento desta edicdo.)

Lei n°® 4.504/1964, art. 92, §4° — "O arrendatdrio a quem ndo se notificar a venda poderd, depositando o
prego, haver para si o imével arrendado, se o requerer no prazo de seis meses, a contar da transcricdo do ato de
alienagdo no Registro de Iméveis."
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Lei n° 4.504/1964, art. 92, §5° — "A alienagdo ou a imposicGo de 6nus real ao imével néo interrompe a
vigéncia dos contratos de arrendamento ou de parceria ficando o adquirente sub-rogado nos direitos e
obrigacoes do alienante."

O que o cartorio faz:

Pergunta expressamente se o imével esta arrendado, dado em parceria ou cedido a qualquer titulo — a
resposta nao vem da matricula.

N&o estando: colhe declaracdo negativa do vendedor, sob as penas da lei (cldusula propria na minuta).

Estando: exige prova de que o arrendatario foi cientificado da venda — por notificacdo judicial ou
notificagdo comprovadamente efetuada, mediante recibo (art. 92, §3°) — e de que decorreram os 30
dias, CONTADOS DESSA NOTIFICACAO, sem exercicio da preferéncia; ou rendncia expressa. Arquiva o
documento e consigna os dados na escritura.

Adverte o comprador de que a alienacdo NAO interrompe a vigéncia do arrendamento ou da parceria,
ficando ele sub-rogado nos direitos e obrigacdes do alienante.

IMPORTANTE

Forma da notificacdo — esta na propria lei. A forma da cientificacdo e o termo inicial dos 30 dias constam
do PROPRIO §3° do art. 92 do Estatuto da Terra: o prazo corre "a contar da notificacdo judicial ou
comprovadamente efetuada, mediante recibo". Sdo, portanto, DUAS as vias que a lei admite — a notificagao
JUDICIAL e a notificaggo COMPROVADAMENTE EFETUADA, mediante recibo. Nesta segunda hipdtese cabe,
na pratica da serventia, a notificacdo por Registro de Titulos e Documentos ou o recibo firmado pelo préprio
arrendatario, porque ambas produzem a comprovacao que a lei exige. O papel do Decreto n° 59.566/1966.
O art. 45 do regulamento REITERA o direito e o prazo, remetendo expressamente ao dispositivo legal: "Fica
assegurado ao arrendatario o direito de preempgao na aquisicdo do imével rural arrendado. Manifestada a
vontade do proprietario de alienar o imével, devera notificar o arrendatario para, no prazo de 30 (trinta) dias,
contado da notificacdo, exercer o seu direito (Art. 92, §3° do Estatuto da Terra)." O artigo NAO tem
paragrafos e NAO acrescenta forma alguma a do §3° (Textos conferidos em
modeloinicial.com.br/lei/DEC-59566-1966/decreto-59566/art-45 e em anttlegis.antt.gov.br.) Consequéncia
para o balcao. Nao se exija do vendedor via de notificacdo que a lei ndo impde, nem se recuse o recibo
firmado pelo arrendatério: ele é, literalmente, uma das formas do §3°. O que se exige é a COMPROVACAO —
e 0 arquivamento do documento comprobatério nas notas.

3.8 Continuidade: dois planos que nao se confundem

IMPORTANTE

Plano NOTARIAL. O tabelido ndo pratica ato relativo a imével sem que o titulo anterior esteja registrado na
matricula em nome do alienante, SALVO se a circunstancia for consignada na escritura, com ciéncia do
interessado e assuncdo da responsabilidade pelos atos registrais anteriores (CN-PE, art. 301, parte final). Nao
é, portanto, recusa obrigatoria. Plano REGISTRAL. Ndo estando o imdvel matriculado ou registrado em
nome do outorgante, o oficial exigird a prévia matricula e o registro do titulo anterior, qualquer que seja a
sua natureza, para manter a continuidade (CN-PE, art. 1.168). Estando o titulo anterior em outro cartério,
exigira certiddo atualizada de inteiro teor da matricula ou das transcri¢des, com validade de 30 dias, que fica
arquivada (art. 1.169, caput e §§1° e 2°).

3.9 Consulta a CNIB
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IMPORTANTE

CNJ — consulta obrigatoria e prévia. A consulta a CNIB é obrigatéria para todos os notarios e
registradores de imodveis e deve ser prévia a pratica do ato, consignando-se no instrumento o resultado e o
respectivo codigo (hash): Prov. CNJ n° 39/2014, art. 14, caput; Prov. CNJ n® 149/2023, art. 320-F, caput e
paragrafo Unico (incluido pelo Prov. CN n° 188/2024). O Prov. n° 39/2014 permanece integralmente em
vigor, conservado pelo Prov. n® 149/2023. CN-PE. O cddigo de consulta da CNIB deve constar do termo de
encerramento (art. 291, XIV, "c"). A existéncia de comunicacdo de indisponibilidade NAO impede a lavratura
da escritura, mas obriga a cientificacdo expressa das partes de que a restricdo podera impedir o registro
enquanto vigente (art. 304, §2°, com remissdo ao art. 14, §1°, do Prov. n° 39/2014). Regra equivalente para
procuragoes: art. 446, §83° e 4°, do CN-PE. CARTORIO. Por seguranca, a serventia renova a consulta na
propria data do ato. Essa periodicidade é pratica da serventia — nao decorre do art. 304, que trata de outra
coisa.

3.10 O que o cartério NAO pode exigir — trés regimes distintos

Aqui moram trés situacdes que o balcdo costuma confundir. Elas ndo sdo a mesma coisa e ndo se
documentam do mesmo jeito.

Inexigibilidade objetiva A norma VEDA exigir. Ndo ha dispensa a pedir nem risco a
assumir.

Dispensa com assuncao O adquirente pode dispensar e, dispensando, assume os
débitos.

Declaracdo de ciéncia A parte declara ciéncia de que a certiddo poderia ser obtida.

(i) Inexigibilidade objetiva. Sendo o vendedor pessoa fisica ou juridica, de direito publico ou privado,
NAO SERA NECESSARIO apresentar a CND da Previdéncia Social nem a Certiddo conjunta RFB/PGFN
relativa a tributos federais e Divida Ativa da Unido (CN-PE, art. 1.322, | e Il). Os Tabelides ficam
DISPENSADOS DE EXIGIR certiddo negativa ou positiva com efeitos de negativa de tributos municipais,
estaduais ou federais (art. 303, ressalvada a hipdtese em que o préprio ato seja fato gerador do tributo). E
INEXIGIVEL, para a pratica dos atos registrais, a prova de inexisténcia ou quitacdo de débitos tributarios
(art. 1.623 e paragrafo Unico; STF, ADI 173 e ADI 394; CNJ, PP n® 0001230-82.2015.2.00.0000). Apresentada
voluntariamente alguma dessas certiddes, ante sua inexigibilidade, consignam-se denominacao, espécie,
cédigo, data de emissdo e validade (art. 1.322, §1°).

(ii) Dispensa pelo adquirente, com assunc¢ado de débitos. Alcanca a CND do ITR vinculada ao imével (art.
321) e as certiddes negativas dos tributos que incidem sobre o IMOVEL, especialmente IPTU e, onde
exigivel, a TPEI (art. 1.320); e, no paragrafo Unico do art. 1.320, a declaracado de débitos condominiais, desde
que o comprador assuma os débitos do alienante perante o condominio (CC, art. 1.345).

(iii) Declaracdo de ciéncia. CNDT (art. 299, XI) — o inciso admite a certiddo "ou sua declaracdo de ciéncia
das partes envolvidas de que poderé ser obtida". E o Unico dos quatro incisos redigido assim: a parte
apenas declara ciéncia, sem assumir débito nenhum.
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NOTA

Cuidado com os incisos Xl a XIV do art. 299. Condominio (XII), IPTU (XIll) e Corpo de Bombeiros (XIV)
NAO sdo "declaracdo de ciéncia" pura. Os trés dispositivos exigem a certiddo negativa "ou declaracdo de
ciéncia de dispensa pelo adquirente, INDICANDO QUE SE RESPONSABILIZARA PELOS DEBITOS
EVENTUALMENTE EXISTENTES". S&o, portanto, hipoteses do regime (ii) — dispensa COM assuncdo —, e a
clausula tem de dizer que o adquirente assume os débitos. Redigi-los como simples ciéncia deixa o
comprador sem a declara¢do de assuncdo que a norma pressupde e o vendedor sem a quitacdo que ela
dispensa.

CAUTELA

Nao peca ao cliente que "dispense, ciente dos riscos" aquilo que a norma sequer permite exigir. Fazer
o adquirente dispensar a CND da Previdéncia ou a Certiddo conjunta RFB/PGFN documenta assuncao de
risco sem causa e sugere, por implicatura, que a apresentacdo seria a regra. Nesses dois casos a redacao
correta é de INEXIGIBILIDADE, ndo de dispensa. Ressalva-se sempre o dever de zelar pelo imposto de
transmissdo e pelo laudémio (art. 1.623, caput).

3.11 Menor ou incapaz

Figurando pessoa menor ou incapaz, exige-se representacdo (absolutamente incapaz) ou assisténcia
(relativamente incapaz) por pais, tutores ou curadores; e a alienagdo ou oneracdo de imével por menor
depende de autorizagdo especifica em alvara judicial (CN-PE, art. 306 e paragrafo Unico; art. 266, | e I).

3.12 DOI — Declaracao sobre Operacoes Imobiliarias

O tabelido envia a Receita Federal, mensalmente, até o Ultimo dia Util do més subsequente ao da lavratura,
independentemente do valor da operacdo, a DOI (CN-PE, art. 307).

Dispensas do art. 307, paragrafo Unico:

| — alienante pessoa juridica de direito publico;

Il — doagdes em adiantamento da legitima;

[l — transmissdo causa mortis (heranga, legado e meacdo);
IV — desapropriacdo para fins de reforma agraria;

V — compra e venda em cumprimento a promessa de venda, cessdo de direitos ou promessa de cesséo,
DESDE QUE tais atos tenham sido comunicados a Receita Federal por DOI anterior, quando de sua
lavratura ou registro.

ATENGAO

Atencdo ao inciso V quando a escritura for lavrada em cumprimento de compromisso anterior. E
exatamente a hipotese do pardgrafo Unico da Cladusula Quarta da minuta. Nesse caso, certificar
incondicionalmente que "serd emitida a DOI" pode ser inveridico. A minuta consolidada traz redacao
alternativa.

3.13 Fluxo enxuto da escritura rural

e o

1. Conferir o imovel Matricula (30 dias), natureza do terreno, CCIR, ITR,
CAR/NIRF, arrendamento
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2. Qualificar as partes Estado civil e regime, CPF, conjuge, procuracdo publica,
outorga, anuentes

3. Tributos ITBI conforme a legislacdo municipal; emolumentos pelo art.
126, §2°
4. Lavrar e comunicar SICASE, selo, CNIB e DOI no encerramento
NA PRATICA

Exemplo — vendedora casada, comprador brasileiro. Maria, casada em comunhé&o parcial, vende sua
chacara a Jodo. Além dos documentos do imovel, a escritura traz a qualificacdo completa de Maria e do
marido, com data, serventia, livro, folha e termo do casamento e o regime de bens, e a assinatura de ambos.
Se o marido ndo puder comparecer: procuracdo publica com poderes especificos para outorgar a venda
daquele imovel. Faltando a outorga, o ato é anulavel (CC, art. 1.649) e o registro sera recusado por falta de
legitimacao.
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O que muda no imével rural

Aplicam-se ao rural, no que couber, as regras das escrituras de iméveis urbanos — com as especificidades
da Secdo V do CN-PE (art. 315). Sdo trés os pontos que mais mudam: a identificacdo do imovel, o CCIR e o
ITR; e um cuidado a mais: a fragdo minima de parcelamento.

4.1 Identificacao do imoével rural — art. 316

A escritura identifica o imével por sua denominacdo (fazenda, sitio, granja, chacara), caracteristicas, limites
e confrontacdes, area e poligonais referenciadas por sistema geodésico, a indicagdo do quildmetro de
sinalizacdo quando fronteirico a estrada sinalizada, a localidade, o municipio e o Estado, o nimero do CCIR
no INCRA e o da inscricdo do imével rural na Receita Federal (CNIR).

Some-se a isso o requisito do art. 299, |, aplicavel por forca do art. 315: a escritura deve consignar a
NATUREZA DO TERRENO — préprio, alodial ou de marinha. E esse dado que dispara todo o bloco 6.

4.2 CCIR — obrigatorio e transcrito — art. 320

CN-PE, art. 320 — "Sem apresentacao do CCIR, ndo poderd o proprietdrio, sob pena de nulidade, desmembrar,
arrendar, hipotecar, vender, prometer em venda ou por qualquer outra forma alienar iméveis rurais."

Além de exigi-lo, o tabelido transcreve na escritura cinco dados do certificado (art. 320, paragrafo Unico): |
— cédigo do imovel; I — nome do detentor; Ill — nacionalidade do detentor; IV — denominacdo do
imovel; V — localizagdo do imovel.

O dado Il — nacionalidade — ¢ justamente onde se acende o alerta do estrangeiro (bloco 7).

4.3 CND do ITR — dispensavel pelo adquirente — art. 321

CN-PE, art. 321 — "A Certiddo Negativa de Débitos do ITR vinculadas ao imdvel poderd dispensada pelo
adquirente que, neste caso, responderd, nos termos da lei, pelo pagamento dos débitos fiscais existente."

E opcdo do comprador, consignada na escritura — nao é exigéncia que trave o ato. Dispensando, o
adquirente assume os débitos EXISTENTES, e é assim que a cldusula deve ser redigida, sem restringi-la ao
periodo posterior a imissédo na posse. Observe-se, ainda, a sub-rogacdo do art. 130 do CTN: os créditos
tributarios relativos a impostos cujo fato gerador seja a propriedade sub-rogam-se na pessoa dos
respectivos adquirentes, salvo quando conste do titulo a prova de sua quitacéo.

4.4 Fracao minima de parcelamento e desmembramento
Vender o imdvel inteiro ndo gera problema de area. O cuidado surge quando se vende uma parte.
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.”

O parametro legal, como visto no item 2.3, é a MENOR AREA entre o médulo calculado para o imével e a
fragdo minima de parcelamento (Lei n° 5.868/1972, art. 8°, caput).

Excecgoes estaduais (CN-PE, art. 318, §§1° e 2°):
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§1° — alienagdo destinada, comprovadamente, a anexacdo a outro imoével rural CONFINANTE, desde
gue a area remanescente seja igual ou superior a FMP.

§2° — desmembramentos destinados as situacdes previstas no art. 2° do Decreto n°® 62.504/1968.
Excecoes federais (Lei n° 5.868/1972, art. 8°, §4°, redacao da Lei n°® 13.001/2014):

| — alienacdo da area destinada, comprovadamente, a anexagdo ao prédio rustico confrontante, desde
que o imovel do qual se desmembre permaneca com area igual ou superior a FMP;

I — emissdo de concessdo de direito real de uso ou titulo de dominio em programas de
REGULARIZACAO FUNDIARIA DE INTERESSE SOCIAL em é&reas rurais, incluindo as situadas na Amazénia
Legal;

[l — imoveis rurais cujos proprietarios sejam enquadrados como AGRICULTOR FAMILIAR nos termos da
Lei n° 11.326/2006;

IV — imével rural que tenha sido INCORPORADO A ZONA URBANA do Municipio.

CAUTELA

A nulidade alcanca o notario E o registrador. Lei n° 5.868/1972, art. 8°, §3°: "Sao considerados nulos e de
nenhum efeito quaisquer atos que infrinjam o disposto neste artigo ndo podendo os servigos notariais lavrar
escrituras dessas areas, nem ser tais atos registrados nos Registros de Iméveis, sob pena de responsabilidade
administrativa, civil e criminal de seus titulares ou prepostos.” Por isso ha item de teste da FMP tanto no
checklist da escritura quanto no checklist do registro.

Divisao e extincao de condominio. A escritura de divisdo e extingdo de condominio em imovel rural tem
secdo propria, exige ART ou RRT do profissional e as areas resultantes devem ser iguais ou superiores a
FMP (CN-PE, arts. 327 a 329). Na estremacdo, respeita-se a FMP tanto na area estremada quanto na
remanescente (art. 331).

Alienacido de parte ideal. E permitida desde que ndo caracterize tentativa de burla a lei, o que sera
examinado pelo tabelido com seu prudente critério e baseado em elementos de ordem objetiva,
especialmente a quantidade de lotes parcelados e a sua localizagdo (art. 319).

CAUTELA

Exemplo — quando o cartério tem que recusar. Proprietario de um sitio de 10 ha, com FMP de 2 ha no
CCIR, quer vender 1,2 ha para um vizinho que NAO é confinante, ficando com 8,8 ha. Antes de recusar,
testar as excecoes: é anexacdo a confrontante (art. 318, §1°; Lei 5.868/72, art. 8°, §4°, 1)? é regularizagéo
fundidria de interesse social? o proprietario é agricultor familiar (Lei n® 11.326/2006)? o imovel foi
incorporado & zona urbana? Nenhuma delas aproveitando, a parte vendida é inferior 8 FMP e o tabelido NAO
PODE LAVRAR (art. 318). Caminhos: (a) ampliar a area vendida para valor igual ou superior a FMP; (b)
comprovar a anexacdo a imoével confinante, com remanescente igual ou superior a FMP; (c) alienacdo de
fracdo ideal, COM CAUTELA MAXIMA — permitida apenas se NAO caracterizar tentativa de burla ao
parcelamento, o que o tabelido examina por elementos objetivos, especialmente a quantidade de fracGes e a
localizacdo (art. 319). Quando a fracdo ideal reproduzir, na pratica, o desmembramento vedado — mesma
area, mesmo adquirente, mesma localizagdo —, o ato é nulo e sujeita tabelido e registrador a
responsabilidade administrativa, civil e criminal (Lei n°® 5.868/1972, art. 8°, §3°). Na duvida, ndo se lavra a
fragdo ideal como sucedaneo do desmembramento. A recusa é fundamentada, por escrito, de uma sé vez e
articuladamente (art. 1.185).
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NOTA

Desmembramento e memorial georreferenciado. O registro de atos de desmembramento, parcelamento
ou remembramento de imdveis rurais depende de memorial descritivo elaborado e assinado por profissional
habilitado, com ART, contendo as coordenadas dos vértices georreferenciadas ao Sistema Geodésico
Brasileiro (CN-PE, art. 1.613, caput; LRP, art. 176, §3°). Sobre a exigibilidade dessa identificacdo até
21/10/2029, ver o item 5.6 — inclusive a divergéncia doutrinaria ali registrada.

4.5 Resumo do bloco 4

No rural, some-se ao roteiro comum: identificacdo geodésica e quilémetro (art. 316), natureza do terreno
(art. 299, I), CCIR obrigatério com os cinco dados transcritos (art. 320), ITR (art. 321, dispensavel pelo
adquirente com assuncao dos débitos existentes), a pergunta sobre arrendamento (item 3.7) e o teste da
fracdo minima quando houver desmembramento (art. 318 e Lei n°® 5.868/1972, art. 8°). Com isso, a escritura
nasce pronta para o registro.
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O registro no Registro de Imoveis

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

5.1 Protocolo, prazos e forma das exigéncias

Todos os prazos abaixo sdo contados em DIAS E HORAS UTEIS (CN-PE, art. 1.162), excluindo-se o dia do
comeco e incluindo-se o do vencimento, com protracdo ao primeiro dia Util seguinte (§2°).

N

10 dias Uteis Registro OU emissé@o de nota devolutiva, contados do
protocolo (art. 1.163, caput)

5 dias Uteis Escritura de compra e venda sem clausulas especiais, ndo
havendo exigéncias nem falta de pagamento (art. 1.163, §1°,
N

20 dias uteis Prazo maximo e improrrogavel de conclusao do registro
(art. 1.164)
20 dias Uteis Vigéncia da prenotacéo (art. 1.181, caput)

CN-PE, art. 1.163, caput — "Protocolizado o titulo, proceder-se-a ao registro ou a emisséo de nota devolutiva,
no prazo de 10 (dez) dias uteis, contado da data do protocolo, salvo nos casos relativos a sequnda hipoteca e
aos titulos contraditérios, que obedecerdo ao disposto nos arts. 189 a 192 da Lei de Registros Publicos."

CN-PE, art. 1.163, §1°, | — "Em ndo havendo exigéncias ou falta de pagamento de custas e emolumentos,
deverdo ser registrados, no prazo de 5 (cinco) dias uteis: | — as escrituras de compra e venda sem cldusulas
especiais, os requerimentos de averbacdo de construcdo e de cancelamento de garantias".

Forma das exigéncias. E dever do oficial proceder ao exame EXAUSTIVO do titulo e, havendo exigéncias
de qualquer ordem, formula-las DE UMA SO VEZ, articuladamente, de forma clara e objetiva, com data e
identificacdo do Oficio, para que o interessado possa satisfazé-las ou requerer a suscitacdo de duvida (art.
1.185, caput). A nota deve conter os fundamentos de fato e de direito, vedadas expressdes genéricas como
"para os devidos fins" (art. 1.185, §2°, e art. 1.186). Novas notas s6 se admitem se, cumpridas as primeiras,
surgirem elementos que ndo constavam do titulo, ou em caso de cumprimento parcial (art. 1.185, §1°). A
inobservancia sujeita o oficial as penas do art. 32 da Lei n® 8.935/1994 (art. 1.185, §7°).

Prazo maximo. Nao concluido injustificadamente o registro ou a averbacdo no prazo maximo e
improrrogével de 20 dias Uteis, inexistindo exigéncia pendente, o interessado pode requerer a
Corregedoria Geral da Justica ou ao Juiz Diretor do Foro que ordene a conclusdo em 5 dias Uteis; e comete
infragdo disciplinar o oficial que, sem justa causa, deixar de concluir no prazo (art. 1.164, caput e §1°).

Suscitacdo de duvida. Ndo se conformando o interessado com a exigéncia ou ndo podendo satisfazé-la, o
titulo serd, a seu requerimento e com a declaragdo de duvida formulada pelo oficial, remetido ao juizo
competente, na forma dos incisos | a VI do art. 1.190. A recusa em formalizar a suscitacao sujeita o oficial as
penas do art. 32 da Lei n°® 8.935/1994 (art. 1.191). No plano federal, LRP, arts. 198 a 204.

5.2 Prenotacao
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IMPORTANTE

Prenotacdo: 20 dias uteis, sem prorrogacao automatica. Cessam automaticamente os efeitos da
prenotacdo se, decorridos 20 dias Uteis do lancamento no Protocolo, o titulo néo tiver sido registrado por
omissdo do interessado em atender as exigéncias legais (CN-PE, art. 1.181, caput; LRP, art. 205, redacdo da
Lei n°® 14.382/2022). Nos procedimentos de regularizacdo fundiaria de interesse social, o prazo é de 40 dias
Uteis (§1°). Cessados os efeitos, se o titulo for reapresentado, TOMARA NOVO NUMERO no Livro 1 e sera
processado de modo autbnomo, SEM REFERENCIA OU REMISSAO A PRENOTACAO ANTERIOR (§2°).

5.3 Pagamento, SICASE e a contagem do prazo de qualificacao

ATENGAO

O prazo de qualificacio corre da CONFIRMACAO DO PAGAMENTO. O prazo para qualificacdo e
informacdo no sistema acerca das exigéncias é de 5 ou 10 dias Uteis, conforme a natureza do titulo,
CONTADOS DA DATA DA CONFIRMACAO DO PAGAMENTO NO SISTEMA SICASE (CN-PE, art. 1.296). Os atos
so se efetivam apos qualificacdo registral positiva e dependem do recolhimento prévio dos emolumentos e
da TSNR pela correspondente guia do SICASE (art. 1.297 e paragrafo Unico). E fica autorizada a DEVOLUCAO
DO TITULO SEM QUALIFICACAO caso o recolhimento da guia SICASE ndo tenha sido comprovado até o
ultimo dia da vigéncia da prenotacdo (art. 1.298). Isso é decisivo no fluxo que este guia recomenda —
averbagdes prévias dos cadastros mais registro no mesmo protocolo: as guias das averbacdes e do registro
precisam ser pagas em tempo, ou a prenotacdo se perde e o titulo volta sem exame.

5.4 CCIR no registro

N&o se pratica ato registral sobre imovel rural sem o CCIR, DISPENSADA a exigéncia se ja apresentado
perante o tabelido por ocasido da lavratura da escritura (art. 1.624) — mais uma razdo para consigna-lo
com os cinco dados.

Também NAO se exige o CCIR quando ele ja constar da MATRICULA do imével, da carta de arrematacdo
ou da carta de adjudicacao (art. 1.618).

Na impossibilidade de apresentacdo, admite-se a prova do encaminhamento do cadastramento ou
recadastramento junto ao 6rgao competente, acompanhada, no recadastramento, do certificado
anteriormente emitido (art. 1.624, paragrafo Unico).

Sem CCIR, é vedado, sob pena de nulidade, desmembrar, arrendar, hipotecar, vender, prometer vender
ou homologar partilha amigavel ou judicial (art. 1.625).

NA PRATICA

Articulacdo com o Prov. CN n° 195/2025. Como o cédigo do CCIR passa a constar da matricula por
averbacdo obrigatdria (art. 440-AQ, IV, "b", 1, e §3°), o art. 1.618 tende a se tornar a hipotese mais frequente
de nao exigéncia. Averbado o cddigo na matricula, exigir o certificado nos atos subsequentes é EXCESSO DE
EXIGENCIA (art. 1.318, §1°).

5.5 ITR no registro

CN-PE, art. 1.615 — "A prova de quitagcdo do Imposto territorial rural — ITR serd feita mediante apresentacdo
de comprovantes de pagamentos dos 5 (cinco) ultimos exercicios ou, na sua falta, de certidéo de regularidade
fiscal de imével rural, expedida pela Receita Federal, ressalvados os casos de inexigibilidade e dispensa prevista
no Art. 20 da Lei n°® 9.393/1996."
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CN-PE, art. 1.616 — "Nos imdveis com drea inferior a 200 (duzentos) hectares, a comprovacdo poderd ser
substituida por declaracéo, firmada pelo préprio interessado ou procurador, sob as penas da lei, de que ndo
existe débito nos ultimos cinco exercicios ou que o débito se acha pendente de decisGo administrativa ou
Judicial."

CAUTELA

Leia o contelido da declaracdo corretamente. A area inferior a 200 ha é a CONDICAO que autoriza a
substituicdo; o CONTEUDO da declaracdo é a inexisténcia de débito nos Ultimos cinco exercicios, ou a
pendéncia de decisdo administrativa ou judicial. Ndo é uma "declaracdo de que o imével tem menos de 200
ha".

IMPORTANTE

Norma federal com responsabilidade patrimonial do oficial — Lei n°® 9.393/1996, art. 21. "E obrigatéria
a comprovacdo do pagamento do ITR, referente aos cinco Ultimos exercicios, para serem praticados
quaisquer dos atos previstos nos arts. 167 e 168 da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei dos
Registros Publicos), observada a ressalva prevista no caput do artigo anterior, in fine." O paragrafo Unico
responsabiliza SOLIDARIAMENTE, nos termos do art. 134 do CTN, os serventuarios do registro de imdveis
que descumprirem o disposto no artigo, sem prejuizo de outras sang¢des legais. A ressalva do art. 20, in fine,
alcanga os casos "em que a exigibilidade do imposto esteja suspensa, ou em curso de cobranga executiva em
que tenha sido efetivada a penhora". (Texto conferido em
normaslegais.com.br/legislacao/tributario/|ei9393.htm; planalto.gov.br inacessivel — ECONNRESET.) A
declaragdo substitutiva do art. 1.616 do CN-PE deve ser lida a luz dessa norma: arquiva-se a declaracdo e
consigna-se sua existéncia no ato. E a inexigibilidade genérica de prova de quitagcdo de tributos do art. 1.623
NAO alcanca o ITR, cuja exigéncia tem base em lei federal especifica — ponto que se registra aqui
expressamente, para ndo deixar a questdao em aberto no balcao.

Quando o ITR nao é exigido no registro (art. 1.619): nas penhoras, arrestos e sequestros de imoveis; no
registro da sentenca que, em processo de desapropriacdo, fixar o valor da desapropriagdo; e no registro
das citagdes de acdes reais ou pessoais reipersecutdrias. Também néo se exige ITR, IPTU ou CND do INSS
no registro de carta de arrematacdo ou de adjudicacao (art. 1.617).

5.6 Georreferenciamento — o que mudou em 2025

A identificacdo georreferenciada torna-se obrigatdria para a efetivacdo do registro, em qualquer situacdo
de transferéncia de imdvel rural, nos prazos fixados por ato do Poder Executivo Federal (CN-PE, art. 1.613,
§1°; execucdo técnica pelo art. 176, §83° a 7°, da LRP e pelo Decreto n° 4.449/2002 — CN-PE, art. 1.626).
Esse prazo mudou em 2025.

Material produzido por Marcio Gonzalez Leite — Tabelido e Registrador de Iméveis de Sirinhaém-PE 20



Cartorio
EI Marcio Gonzalez

IMPORTANTE

Decreto n°® 12.689, de 21/10/2025. O decreto deu nova redacdo ao art. 10 do Decreto n® 4.449/2002 e
transferiu para 21/10/2029 a exigéncia da IDENTIFICACAO DA AREA DO IMOVEL RURAL de que trata o art.
176, 883° e 4°, da Lei n® 6.015/1973, "na forma estabelecida no art. 9°", nos casos de desmembramento,
parcelamento, remembramento e em qualquer situacdo de transferéncia de imoével rural. O escalonamento
por faixas de area foi extinto: a prorrogacéo vale para todo imével rural, independentemente do tamanho.
Alcance — divergéncia doutrinaria. O art. 9° do Decreto n° 4.449/2002 é o dispositivo que institui a propria
identificacdo por memorial descritivo georreferenciado, do qual a certificacdo pelo INCRA é etapa. Por isso,
ha quem sustente que a prorrogacdo alcanca nao so a certificacdo, mas também o préprio levantamento
geodésico (Migalhas Notariais e Registrais, coluna de 2025 sobre o Decreto 12.689/25, que afirma que o
decreto "ndo suspendeu apenas a certificacdo, mas também o préprio levantamento geodésico"), e ha quem
sustente que a prorrogacdo atinge apenas a certificacdo (Conlur, artigo "Georreferenciamento nao é
certificacdo: o que o Decreto 12.689 realmente prorrogou"). Conduta da serventia: na divida, NAO SE
EXIGE (CN-PE, art. 1.318, §1°). Nao se formula exigéncia de memorial georreferenciado, antes de 21/10/2029,
com base em leitura restritiva da prorrogacao. Fonte. O texto integral do Decreto n° 12.689/2025 nédo pbde
ser lido em fonte oficial no fechamento desta edicdo — planalto.gov.br devolveu ECONNRESET e in.gov.br
encerrou a conexdo. O teor acima foi CORROBORADO em quatro fontes independentes, uma delas de
colégio notarial: cnbsp.org.br (CNB/SP, artigo de 29/10/2025, "Georreferenciamento nado é certificacdo: o que
o Decreto 12.689 prorrogou”), conjur.com.br/2025-out-28/, migalhas.com.br (coluna Migalhas Notariais e
Registrais) e mayerbrown.com. As quatro convergem em: data de 21/10/2025; nova redacdo do art. 10 do
Decreto n°® 4.449/2002; nova data de 21/10/2029; e extincdo do escalonamento por area. Ainda assim,
CONFERIR NO TEXTO OFICIAL ANTES DE USO EM ATO.

NOTA

O que se aproveita. Onde ja houver descricdo georreferenciada, ela é aproveitada. Uma vez apresentado o
memorial descritivo, o registro de subsequente transferéncia da TOTALIDADE do imével independe de novo
memorial (CN-PE, art. 1.613, §3°; LRP, arts. 176, §3°, e 225, §§82° e 3°). Na ABERTURA de matricula, o Prov. CN
n° 195/2025 exige a descricdo perimetral mediante georreferenciamento na forma do art. 440-AQ, IIl.

NA PRATICA
Na pratica, em Sirinhaém. Para a venda da totalidade de um imdvel rural, hoje ndo se exige a certificacdo
de georreferenciamento — qualquer que seja a drea — até 21/10/2029. Mas convém planejar: quem for
desmembrar, ou pretende seguranca cadastral, deve providenciar o levantamento com antecedéncia, porque
leva tempo.

5.7 Emolumentos — base de calculo

O calculo dos emolumentos incide sobre o valor da avaliagdo judicial ou fiscal e, na falta, o valor venal e, na
auséncia deste, o declarado pelas partes, prevalecendo o de maior valor (CN-PE, art. 126, §2°), com
atualizacdo pelo indice do TJPE se houver defasagem superior a 12 meses entre a avaliacdo e a pratica do
ato (83°). As averbacbes prévias do tdpico seguinte (CCIR, NIRF/CIB e CAR) sdo atos autdonomos, com
emolumentos préprios, e podem ser requeridas junto com o registro. Este guia trata do plano normativo;
os valores concretos seguem a tabela vigente e a guia do SICASE.

5.8 Os cadastros obrigatorios da matricula — Prov. CN n° 195/2025
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CAUTELA

Devolutiva n® 1 hoje. O Provimento CN n° 195, de 3.6.2025, alterou o Codigo Nacional de Normas (Prov.
CNJ n° 149/2023) e esta EM VIGOR DESDE 03/09/2025. O Codigo de Normas de PE é silente quanto ao CAR
na compra e venda; a exigéncia existe e vem da norma nacional, de observancia obrigatéria. A data de
vigéncia é operacional, ndo decorativa: o art. 440-AQ, §3° manda averbar os cadastros obrigatérios nas
matriculas existentes "quando da pratica do primeiro ato de registro voluntario APOS A VIGENCIA" do
Provimento. E 03/09/2025 que define se este registro é, ou ndo, esse primeiro ato.

Em se tratando de imével rural, devem constar da matricula QUATRO informacdes, e ndo trés (art. 440-AQ,
IV, "b"):

1 Codigo do Imovel Rural do CCIR, emitido pelo INCRA

2 NIRF ou CIB, quando efetivamente implantado, emitidos
pela Receita Federal

3 Codigo de inscricdo do CAR, emitido pelos érgédos
ambientais competentes
4 Adquirente PESSOA JURIDICA: nacionalidade de quem
detém a maioria do capital social, nos termos da Lei n®
5.709/1971
ATENGAO

O item 4 é o mecanismo de controle da Lei n° 5.709/1971 dentro do folio real. Sendo o adquirente
pessoa juridica, a matricula deve informar a nacionalidade da pessoa que possui a maioria do capital social.
Esse dado encadeia diretamente com o bloco 7: nacionalidade estrangeira majoritaria, com residéncia ou
sede no exterior, aciona a equiparacéo do art. 1°, §1°, da Lei n°® 5.709/1971 e dos arts. 323 e 1.655, paragrafo
Unico, do CN-PE. Colher o dado ja na escritura evita devolutiva e evita lavrar ato nulo.

Regras de transito:

Matriculas ja existentes — as informacdes relativas aos cadastros obrigatérios sdo averbadas quando da
pratica do PRIMEIRO ATO DE REGISTRO VOLUNTARIO apés a vigéncia do Prov. n® 195/2025; na compra
e venda, sera justamente este registro (art. 440-AQ, §3°).

Se faltar — o oficial apresenta nota devolutiva fundamentada em 10 dias, contados do protocolo,
indicando as averbagdes de saneamento necessarias, os emolumentos e os documentos cabiveis, antes
de proceder ao registro (art. 440-AR, §2°).

A escritura ajuda — os dados consignados em escritura publica, quando nédo exigida outra formalidade
legal, podem ser usados para as averbagdes de saneamento (art. 440-AR, §3°), e é possivel sanear o

titulo apresentado mediante documentacdo comprobatéria, sendo desnecessaria escritura de
aditamento (art. 440-AR, §5°).

5.9 As averbacoes de saneamento do art. 440-AS — cinco incisos,
Nnao um
Para os atos de constituicao, transferéncia, modificacdo ou rendncia de direitos reais (e outros ali listados),

o oficial deve exigir PREVIAMENTE, para saneamento dos elementos de especialidade objetiva e subjetiva
omissos, ndo noticiados ou incorretos na matricula, as seguintes averbacdes:

Material produzido por Marcio Gonzalez Leite — Tabelido e Registrador de Iméveis de Sirinhaém-PE 22



Cartorio
EI Marcio Gonzalez

| Dados pessoais: falta de elemento de qualificacdo
obrigatério do titular

I Alteracdes de estado ou personalidade civil, inclusive
ALTERACAO DE NACIONALIDADE

1, "b" Descrigao do imoével rural (LRP, art. 176, 11, "3", "a", e art.
440-AQ, §2°)
\Y, Cadastros imobiliarios obrigatorios (art. 440-AQ, IV — os

quatro itens)

Vv Retificagcdo de area, na forma dos arts. 212 e 213 da LRP

O inciso Il abrange casamento, separacdo, restabelecimento da sociedade conjugal, divércio, constituicdo
de unido estavel, dissolucdo ou restabelecimento, o6bito, emancipacdo, interdicdo ou alteracdo de
nacionalidade. No rural, a alteracdo de nacionalidade conecta-se diretamente ao controle da Lei n°®
5.709/1971.

NOTA

Quando as averbagdes de saneamento NAO sdo exigiveis (art. 440-AS, paragrafo Unico): salvo quando
estritamente necessarias para a realizacdo do ato solicitado, elas ndo se exigem em atos relativos a garantias
reais ou pessoais com eficacia real ou a propriedade fiduciaria (inciso I); nem em atos relativos a penhora,
arresto, sequestro, indisponibilidade de bens, citacdo de acbes reais e pessoais reipersecutorias, averbacao
premonitéria ou qualquer forma de publicidade de constricdo ou restricdo judicial ou administrativa (inciso

).

IMPORTANTE

Onus, constricoes e indisponibilidade nio travam a organizacio do imével. A retificacdo administrativa,
a unificagdo, o desdobro, o desmembramento, a divisdo, a estremagao e a REURB — salvo na hipotese do art.
74 da Lei n° 13.465/2017 — de imével com indisponibilidade averbada INDEPENDEM de autorizacdo da
autoridade ordenadora (Prov. CNJ n° 149/2023, art. 320-H, incluido pelo Prov. n° 188/2024). A
indisponibilidade é transportada para as matriculas abertas, comunicando-se a providéncia a autoridade
ordenadora (§1°), e é dispensada a consulta a CNIB em relagdo ao adquirente (§2°). Regra diretamente til ao
fluxo de averbacdes prévias aqui recomendado.

5.10 Depois do registro: a comunicacao MENSAL ao INCRA

ATENCAO

Dever préprio da serventia registral, que nenhuma declaracao das partes afasta.

CN-PE, art. 1.613, §4° — "Os servicos de registro de imdveis ficam obrigados a encaminhar ao INCRA,
mensalmente, as modificacdes ocorridas nas matriculas imobilidrias decorrentes de mudancas de titularidade,
parcelamento, desmembramento, loteamento, remembramento, retificacGo de drea, reserva legal e particular
do patriménio natural e outras limitacoes e restricoes de cardter ambiental, envolvendo os iméveis rurais,
inclusive os destacados do patriménio publico."

Isto é: toda venda de imével rural registrada entra na comunicacdo mensal ao INCRA (Lei n® 10.267/2001).
Sendo o adquirente estrangeiro, somam-se o cadastro especial em registro auxiliar (arts. 1.052 a 1.054) e a
comunicacdo TRIMESTRAL as Corregedorias Auxiliares e ao INCRA/MDA por malote digital (art. 1.055 e §8).
Na descaracterizacdo de imével rural para urbano, averbada a alteragdo, o oficial também comunica o
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INCRA, dispensada a anuéncia prévia do proprietario (art. 1.658, paragrafo Unico).

Por isso a Clausula Sexta da minuta consolidada orienta as partes quanto a atualizacdo cadastral perante
INCRA, Receita Federal e 6rgdo ambiental "sem prejuizo das comunicagdes que a serventia registral deve
promover por dever de oficio", suprimida a formula de isencdo de responsabilidade do tabelido nessa
parte.

NA PRATICA

Exemplo — o CAR esquecido. Compra e venda de fazenda lavrada com CCIR e ITR em ordem, mas sem o
recibo do CAR. No protocolo, a matricula ndo tem o cadastro ambiental. Resultado: nota devolutiva (art.
440-AR, §2°) exigindo a averbacao prévia do CAR antes do registro da transferéncia. Providenciado o recibo,
averba-se o cadastro e, na sequéncia, registra-se a compra e venda — tudo com base nos dados que ja
deveriam estar na escritura. Sendo o adquirente pessoa juridica, confira também a informacdo de
nacionalidade do detentor da maioria do capital social (art. 440-AQ, IV, "b", 4).
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Sensibilidades da nossa faixa litoranea

Sirinhaém é comarca costeira. Dois temas exigem atencdo redobrada em imdveis rurais proximos ao mar
ou a manguezais: o0 dominio da Unido (terrenos de marinha) e o licenciamento ambiental.

6.1 Terreno de marinha e dominio da Uniao

Imoveis situados na faixa costeira podem alcancar terrenos de marinha e acrescidos, que sao bens da
Unido sob gestdo da SPU — Secretaria do Patrimdnio da Unido (Decreto-Lei n® 9.760/1946; CF, art. 20, VII).
Quando for o caso, a transmissao de ocupacdo ou aforamento envolve o recolhimento de laudémio e a
apresentacdo da CAT — Certiddo de Autorizacdo de Transferéncia (CN-PE, art. 299, V, VIl e XV).

CAUTELA

Antes de lavrar, em imoével costeiro. 1. Verificar na matricula a NATUREZA DO TERRENO — proprio,
alodial ou de marinha (art. 299, I) — e a eventual inscricdo perante a SPU (art. 299, V). Esse dado deve ser
CONSIGNADO NA ESCRITURA, ndo deixado para um item condicional no final. 2. Havendo dominio da
Unido, aforamento ou ocupacao, ou area de seu dominio ainda que parcial: é VEDADA, em qualquer
hipotese, a lavratura e o registro de escritura de compra e venda sem a apresentacdo de certiddo especifica e
valida da SPU, que declare ter o interessado recolhido o laudémio devido, estar o transmitente em dia com as
demais obrigagdes junto ao patrimonio da Unido e estar autorizada a transferéncia, por ndo se encontrar o
imovel em area de interesse do servico publico (CN-PE, art. 1.319). 3. Sob pena de responsabilidade e
NULIDADE do ato notarial, o tabelido ndo pode lavrar escritura relativa a bem imével da Unido e terrenos
de marinha sem observar o Decreto-Lei n°® 9.760/1946, o Decreto-Lei n°® 2.398/1987, a Lei n°® 9.636/1998, a Lei
n°® 9.821/1999 e a Lei n°® 8.981/1995, e sem mencao a CAT e ao pagamento do laudémio ou sua isencéo (art.
300). 4. Adquirente estrangeiro em terreno de marinha — pode ser exigida autorizacdo do Governo
Federal (art. 299, XV). Nao existe “declaracdo do art. 1.319". O art. 1.319 ndo prevé declaragdo alguma: é
vedacdo, com exigéncia de certiddo do 6rgao federal. Aceitar declaracdo das partes onde a norma exige
certiddo é tdo errado quanto exigir declaracdo que a norma nédo preve.

6.2 Ambiental — CAR, APP, reserva legal e CPRH

O CAR, além de cadastro obrigatério da matricula (bloco 5), registra a reserva legal e as areas de
preservacdo permanente (APP) do imodvel (Codigo Florestal — Lei n° 12.651/2012). Em nossa faixa,
manguezais, restingas e margens de cursos d'agua sdo APP, e intervenc¢bes dependem de licenciamento. O
6rgdo ambiental estadual é a CPRH.

NA PRATICA

Recomendacéo da serventia. Em imoveis rurais costeiros ou com manguezal e restinga, oriente o cliente a
conferir CAR, situacdo de APP e reserva legal e eventual licenciamento junto a CPRH antes do negécio. Isso
ndo trava a compra e venda em si, mas evita surpresas ambientais ao comprador — e mantém o CAR, hoje
obrigatério, em dia para o registro.

6.3 Nota conexa — usucapiao e terreno de marinha

Lembrete para quem confunde os institutos: o DOMINIO DA UNIAO nio se adquire por usucapido (CF, arts.
183, §3°, e 191, paragrafo Unico; CC, art. 102; Simula 340 do STF).

Admite-se, porém, a usucapido do DIREITO REAL DO PARTICULAR sobre terreno de marinha matriculado:
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CN-PE, art. 1.705, Ill — "quando se tratar de terreno de marinha matriculado, a usucapido manterd o regime
Juridico de aforamento ou ocupacéo, conforme jd indicado no titulo anterior ou na certiddo da Secretaria de
Patriménio da UnidGo — SPU — apresentada".

CN-PE, art. 1.705, IV — "néo serd admitida usucapido de aforamento ou ocupac@o em terreno de marinha
quando ndo houver registro anterior que indique a atribuic@o de tais direitos a particular".

Ou seja: a inadmissibilidade do inciso IV é condicionada — sé incide quando nao houver registro anterior
atribuindo os direitos a particular. Ndo se extraia dele vedagdo absoluta. Isso ndo interfere na compra e
venda de ocupacdo ou aforamento tratada no item 6.1 — sdo caminhos distintos.
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O recorte do adquirente estrangeiro

Tudo o que vimos vale também quando o comprador é estrangeiro — somam-se as restricdes da Lei n°
5.709/1971 e do seu regulamento, o Decreto n° 74.965/1974, reproduzidas nos arts. 322 a 326 e detalhadas
nos arts. 1.641 a 1.657 do CN-PE. Os gatilhos no dia a dia séo o dado Ill (nacionalidade) do CCIR, a
qualificacdo da parte e, sendo o adquirente pessoa juridica, a nacionalidade de quem detém a maioria do
capital social.

ATENCAO

Requisito prévio de legitimacdo. APENAS a pessoa fisica estrangeira RESIDENTE no Brasil pode adquirir a
propriedade, direitos reais, a posse ou o arrendamento de imoével rural (CN-PE, art. 1.648; Lei n°® 5.709/1971,
art. 1°, caput). O estrangeiro nado residente ndo adquire drea nenhuma, nem abaixo de 3 modulos. A prova de
residéncia (art. 323, §1°, Il) DOCUMENTA esse requisito; ndo o substitui.

IMPORTANTE
Forma. Na aquisicdo ou promessa de aquisicdo, arrendamento e constituicdo de direitos reais relativos a

imével rural em favor de pessoa estrangeira, é DA ESSENCIA DO ATO a escritura publica, qualquer que seja o
valor (Lei n°® 5.709/1971, art. 8% CN-PE, art. 1.644; e, para o arrendamento, art. 1.642).

7.1 Diferencas em uma tabela

Adquirente Limite e exigéncia adicional

Brasileiro Em regra, nada a mais. ATENCAO 4 hipotese do art. 1.649 —
ver logo abaixo.

Pessoa fisica estrangeira Residéncia no Brasil; até 50 MEI no total; trés faixas de area
—ver 7.2.

Pessoa juridica estrangeira ou equiparada Qualquer extensao, s6 mediante aprovagdo do Ministério

da Agricultura, com projeto vinculado aos objetivos
estatutarios.

Empresa brasileira com capital estrangeiro majoritario EQUIPARA-SE a estrangeira. Depende de aprovagao do
Ministério da Agricultura.

ATENCAO

Brasileiro casado com estrangeiro. O brasileiro casado com estrangeiro, em regime DIVERSO ao da
completa separacdo de bens, submete-se as MESMAS RESTRICOES quanto & aquisicdo de imével rural
(CN-PE, art. 1.649). Na aplicacado, leva-se em consideragdo a localizacdo do imével, observados os preceitos
relativos ao nimero maximo de médulos que podem ser adquiridos livremente; e, se dentro da Faixa de
Fronteira, dependera SEMPRE de prévia autorizagdo do Conselho de Defesa Nacional (art. 1.649, paragrafo
unico). Por isso o checklist pergunta, junto ao estado civil: coOnjuge estrangeiro? qual o regime?

NOTA

A hipétese inversa, para nao gerar exigéncia indevida. Excluem-se das restricdes do art. 1.643 as compras
de éareas rurais "por adquirentes com filho brasileiro, ou casado com pessoa brasileira, sob o regime de
comunhdo de bens" (art. 1.643, §2°, lll). Ou seja: o estrangeiro com filho brasileiro, ou casado com brasileira
ou brasileiro sob comunhdo de bens, estd EXCLUIDO dessas restrices. Ndo se exija dele o que a norma
dispensa.
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7.2 Pessoa fisica estrangeira — as trés faixas

N S

Até 3 MEI Aquisicdo livre, independentemente de autoriza¢do ou
licenca, ressalvada area indispenséavel a seguranca nacional
(art. 322, §1°; art. 1.650, paragrafo Unico).

Mais de 3 e até 20 MEI Depende de autorizacao do INCRA (art. 322, §2°).

Mais de 20 e até 50 MEI Autorizacdo do INCRA CONDICIONADA a aprovacao do
projeto de exploragao (Decreto n°® 74.965/1974, art. 7°, §4°).

Regras que atravessam as trés faixas:

O total adquirido ndo pode exceder 50 MEIl, em area continua ou descontinua (art. 322, caput; art. 1.650,
caput).

Depende também de autorizacdo do INCRA a aquisicio de MAIS DE UM IMOVEL, com area ndo
superior a 3 médulos, feita por uma mesma pessoa fisica (art. 322, §3°).

Ndo sendo o adquirente proprietario de outro imoével, deve constar do instrumento, sob sua
responsabilidade, declaracdo nesse sentido (art. 322, §4°).

Decreto n° 74.965/1974, art. 7°, §4° — "A autorizacdo para aquisi¢do por pessoa fisica condicionar-se-d, se o
imovel for de drea superior a 20 (vinte) médulos, a aprovacé@o do projeto de exploracéo." (Texto conferido em
Tripoa.com.br/decreto-lei-no-74-965-26-11-1974-aquisicao-de-imovel-rural-por-estrangeiro/;  planalto.gov.br
e o texto integral no LEGIN da Camara inacessiveis no fechamento desta edicdo.)

IMPORTANTE

Cidadao portugués. Ao cidaddo portugués aplicam-se as mesmas normas relativas a aquisicdo de imével
rural por pessoa fisica estrangeira (CN-PE, art. 1.652). Porém, o cidaddo portugués que se valer do Estatuto
da Igualdade e vier a titular direitos civis em igualdade de condi¢des com os brasileiros natos PODERA
ADQUIRIR LIVREMENTE imoveis rurais (art. 1.653), devendo comprovar o implemento das condi¢des
previstas em lei e apresentar a carteira de identidade, consignando-se o fato no titulo a ser registrado
(paragrafo Unico). Ndo exija dele autorizacdo que a norma dispensa.

NOTA

Sucessdo legitima. As restricdes da Secdo da PESSOA FISICA estrangeira ndo se aplicam aos casos de
sucessdo legitima (CN-PE, art. 1.651). J4 as restricdes da Secdo da PESSOA JURIDICA estrangeira aplicam-se
também a sucesséo legitima (art. 1.657). Sdo regimes opostos: ndo os confunda.

7.3 Pessoa juridica estrangeira e a empresa brasileira equiparada
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CAUTELA

O STF decidiu — ndo é mais matéria de cautela, é conduta vinculada. Em 23/04/2026, o Plenario do STF
concluiu, por unanimidade, o julgamento conjunto da ADPF 342 (Sociedade Rural Brasileira) e da ACO 2463
(Unido e INCRA), assentando a RECEPCAO do art. 1°, §1°, da Lei n® 5.709/1971 pela Constituicdo de 1988.
Confirmado em fonte oficial: Ministério Publico Federal, noticia da PGR sobre o julgamento (mpf.mp.br);
noticias.stfjus.br devolveu 403 no acesso direto, e o teor foi corroborado em demarest.com.br e
weberadvogados.com. Consequéncia. A pessoa juridica brasileira da qual participem, a qualquer titulo,
pessoas estrangeiras — fisicas ou juridicas — que detenham a maioria do capital social e residam ou tenham
sede no exterior EQUIPARA-SE a estrangeira (Lei n® 5.709/1971, art. 1°, §1°; CN-PE, arts. 323, caput, e 1.655,
paragrafo Unico), e a aquisicdo depende de aprovacdo do Ministério da Agricultura, sob pena de NULIDADE
DE PLENO DIREITO (Lei n° 5.709/1971, art. 15; CN-PE, art. 1.647) e de responsabilidade civil e penal do
tabelido (CN-PE, art. 326). Sobre o art. 325 do CN-PE. O art. 325, na parte em que dispensa a autorizacdo do
INCRA para empresas constituidas no Brasil sob leis brasileiras "ainda que dela participe capital estrangeiro”,
nao subsiste diante da lei federal e do julgado — e o préprio Cédigo, nos arts. 323, caput, e 1.655, paragrafo
Unico, ja dispde em sentido contrario.

Lei n°® 5.709/1971, art. 1°, §1° — "Fica, todavia, sujeita ao regime estabelecido por esta Lei a pessoa juridica
brasileira da qual participem, a qualquer titulo, pessoas estrangeiras fisicas ou juridicas que tenham a maioria
do seu capital social e residam ou tenham sede no Exterior."

CN-PE, art. 1.655, paragrafo tinico — "Considera-se pessoa juridica estrangeira a pessoa juridica brasileira
da qual participem, a qualquer titulo, pessoas estrangeiras, fisicas ou juridicas, que tenham a maioria do seu
capital social e residam ou tenham sede no exterior."

Vinculacdo a projeto. As pessoas juridicas estrangeiras autorizadas a funcionar no Brasil sé poderdo
adquirir imdveis rurais destinados a implantacdo de projetos agricolas, pecudrios, industriais ou de
colonizacdo, VINCULADOS AOS SEUS OBJETIVOS ESTATUTARIOS (CN-PE, art. 1.654; Lei n°® 5.709/1971, art.
5°). A base correta dessa exigéncia é o art. 1.654 — o art. 323, caput, trata apenas da aprovacdo do
Ministério da Agricultura.

Alteracdes societarias. Igual exigéncia se aplica nos casos de fusdo ou incorporacdo de empresas, de
alteracdo do controle acionario da sociedade, ou de transformacdo de pessoa juridica nacional para pessoa
juridica estrangeira (art. 323, §3°; art. 1.656).

7.4 Limite territorial do municipio — 1/4 e o sublimite de 40%

CN-PE, art. 1.643, caput — "A soma das dreas rurais pertencentes a pessoa estrangeira ndo ultrapassard 1\4
(um quarto) da superficie dos Municipios onde se situem, comprovada por Certiddo do Registro de Iméveis, com
base no Livro do Cadastro de Estrangeiro."

CN-PE, art. 1.643, §1° — "As pessoas da mesma nacionalidade ndo poderdo ser proprietdrias, em cada
municipio, de mais de 40% (quarenta por cento) do quantificado neste artigo."

No mesmo sentido, o art. 324. Sdo, portanto, DOIS limites: o de 1/4 da superficie do municipio, para o
conjunto dos estrangeiros; e o sublimite autonomo de 40% desse quarto, para pessoas da MESMA
NACIONALIDADE. Ambos comprovados por certiddo do Registro de Imodveis, com base no Livro do
Cadastro de Estrangeiro.

Exclusoes (art. 1.643, §2°) — ndo se aplicam essas restricdes as compras de areas rurais:
| — inferiores a 3 (trés) modulos;

29

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



Cartorio
EI Marcio Gonzalez

Il — objeto de compra e venda, promessa de compra e venda, cessdo ou promessa de cessdo, por
escritura publica ou instrumento particular devidamente protocolado no registro competente, e
cadastradas no INCRA em nome do promitente-comprador ANTES DE 10 DE ABRIL DE 1969;

Il — por adquirentes com FILHO BRASILEIRO, ou CASADO COM PESSOA BRASILEIRA sob o regime de
comunhdo de bens.

NA PRATICA

Utilidade pratica das excluses. Nessas trés hipdteses a certiddo do Registro de Imoveis sobre o limite
territorial NAO é exigivel. Exigi-la é excesso de exigéncia.

7.5 Conteudo obrigatdério da escritura

Pessoa fisica estrangeira (art. 323, §1°; art. 1.645, "a" a “c"): dados do documento de identidade do
adquirente (RNM/CRNM) e nacionalidade; prova de residéncia no territério nacional; autorizacdo do 6rgédo
federal competente, ou assentimento prévio do Conselho de Defesa Nacional, quando for o caso.

Pessoa juridica estrangeira (art. 323, §2°; art. 1.655): transcricdo do ato que lhe concedeu autorizagao
para a aquisicdo da respectiva area rural; documentos comprobatoérios de sua constituicdo; e licenga para
seu funcionamento no Brasil. Acrescente-se a indicacdo do projeto agricola, pecuario, industrial ou de
colonizacdo vinculado aos objetivos estatutarios (art. 1.654).

7.6 Prazos de validade e de registro

CAUTELA
A autorizacao vale 30 DIAS — e é dentro deles que a escritura deve ser lavrada.

CN-PE, art. 1.645, paragrafo tinico — "O prazo de validade da autorizacdo é de 30 (trinta) dias dentro do
qual devera ser lavrada a escritura publica, sequindo-se a transcricdo na Circunscri¢do imobilidria no prazo de
15 (quinze) dias."

Idéntica regra no Decreto n°® 74.965/1974: art. 10, paragrafo Unico (pessoa fisica) e art. 14, §2° (pessoa
juridica). O guia anterior citava esse decreto apenas para os 15 dias do registro, suprimindo a primeira
metade do dispositivo.

Consequéncia pratica: antes de lavrar, conferir se a autorizacdao do INCRA ainda esta dentro do prazo
de validade de 30 dias na data do ato. Lavratura com autorizacdo vencida atrai a nulidade de pleno
direito do art. 15 da Lei n® 5.709/1971 e do art. 1.647 do CN-PE, e a responsabilidade do art. 326.

7.7 Faixa de fronteira e seguranca nacional

Em érea indispensavel a seguranca nacional — faixa de fronteira de 150 km —, exige-se assentimento
prévio do Conselho de Defesa Nacional, para qualquer area (CF, arts. 20, §2°, e 91, §1°, Ill; CN-PE, arts.
1.645, "c", e 1.646). O art. 299, §1°, do CN-PE refere-se a Secretaria-Geral do Conselho de Seguranca
Nacional. Sirinhaém NAO est4 em faixa de fronteira — mas o registrador deve conhecer a regra, inclusive
porque ela alcanca o brasileiro casado com estrangeiro (art. 1.649, paragrafo Unico).

7.8 Cadastro especial e comunicacoes

Os cartorios de Registro de Imdveis em cuja circunscrigdo existam imdveis rurais mantém cadastro especial,
em registro auxiliar, das aquisicbes de terras rurais por pessoas estrangeiras, do qual constam: mencao ao
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documento de identidade (RNM) ou aos atos de constituicdo, e a nacionalidade; memorial descritivo do
imovel, observada a necessidade de georreferenciamento da Lei n° 10.267/2001; apresentacdo do CCIR; e
transcricdo da autorizacdo do 6rgdo competente, quando for o caso (art. 1.052). Esse registro auxiliar NAO
dispensa a escrituracdo no Livro 2 e na respectiva ficha de matricula (art. 1.053), e é escriturado pelo
sistema de fichas em programa informatizado, com os mesmos elementos de autenticidade das matriculas
(art. 1.054).

Trimestralmente, os oficiais remetem as Corregedorias Auxiliares para o Servico Notarial e Registral e ao
INCRA/MDA a relacdo das aquisicdes de areas rurais por pessoas estrangeiras, bem como as informacdes
sobre os atos relativos ao arrendamento de imdvel rural pelas pessoas ali indicadas (art. 1.055), por malote
digital das Corregedorias Auxiliares (§1°). Havendo imoével em area indispensavel a seguranga nacional, a
relacdo é remetida também a Secretaria-Geral do Conselho de Seguranca Nacional (§2°). Ndo havendo
aquisicoes no periodo, a comunicagao é dispensada (§3°).

7.9 Arrendamento por estrangeiro

Forma publica, da esséncia do ato: CN-PE, arts. 1.407, §1° ("Os contratos de arrendamento de imével
rural serdo necessariamente formalizados por escritura publica, quando celebrados pelas partes citadas
no caput"), 1.642 e 1.644.

Extensao das restricdes: aplicam-se ao arrendamento todos os limites, restricbes e condi¢cdes da
aquisicao por estrangeiros (CN-PE, art. 317, e art. 1.641, §1°; Lei n® 5.709/1971; Lei n° 8.629/1993, art.
23).

Registro obrigatério do contrato de arrendamento quando o arrendatario for: | — pessoa fisica
estrangeira residente no Brasil; Il — pessoa juridica estrangeira autorizada a funcionar no Brasil; Il —
pessoa juridica brasileira da qual participe, a qualquer titulo, pessoa estrangeira fisica ou juridica que
resida ou tenha sede no exterior e possua a maioria do capital social (art. 1.407, caput). Nessas
hipdteses, os contratos sdo inscritos no Livro/Cadastro de Registro de Aquisicdo de Imdveis Rurais por
Estrangeiros (art. 1.407, §2° art. 1.642). Nas demais hipdteses de arrendamento rural, o registro é
FACULTATIVO (art. 1.407, §5°; art. 1.620).

O descumprimento de eventual prazo para a apresentacdo da escritura ao registro ndo impede o seu
registro (art. 1.407, §3°).

NOTA

Correcdo de base normativa. A exigéncia de escritura publica para o arrendamento por estrangeiro NAO
decorre do art. 317 do CN-PE, que nada dispde sobre forma: decorre dos arts. 1.407, §1°, 1.642 e 1.644. O art.
317 é a base da EXTENSAO das restrices ao arrendamento.

7.10 Sancoes

Nulidade. A aquisicdo de imovel rural por estrangeiro que violar as prescricbes legais é NULA DE
PLENO DIREITO (CN-PE, art. 1.647; Lei n® 5.709/1971, art. 15).

Tabelido. O tabelido que lavrar escritura com violagdo das prescri¢cdes legais referentes a aquisicdo de
imoveis rurais por pessoas estrangeiras responde civil e penalmente pelo ato (CN-PE, art. 326).

Registrador. O Registrador de Imodveis que, contra a lei, registrar escritura, responde civil, penal e
administrativamente (CN-PE, art. 1.647, paragrafo unico).
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NA PRATICA

Quer o detalhe completo? Este é o recorte voltado a compra e venda. O cartério mantém um guia dedicado
— "Aquisicao de Imovel Rural por Estrangeiro” — com as faixas de MEI, as hipoteses de ndo aplicacdo do art.
1°, §2°, da Lei n° 5.709/1971 (redacdo da Lei n® 13.986/2020: sucessao legitima, garantia real e recebimento
em liquidacéo de transacédo), usufruto, usucapido e a posicdo do STJ e do STF.
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Trés casos do balcao, comentados

8.1 Caso 1 — venda simples da totalidade, comprador brasileiro

Sitio de 12 ha, vendedor solteiro, comprador brasileiro casado. Documentos do imével em ordem.

Encaminhamento: certiddo da matricula (30 dias) com verificacdo da natureza do terreno - pergunta sobre
arrendamento, com declaracdo negativa do vendedor - CCIR e os cinco dados (art. 320) - ITR por
comprovantes, certiddo da RFB ou declaracdo de inexisténcia de débito para area inferior a 200 ha (art.
1.616) - CAR e NIRF/CIB para as averbacdes do Prov. CN n°® 195/2025 - ITBI conforme a legislacdo municipal
- certificacdo do georreferenciamento ndo exigivel (Decreto n® 12.689/2025) - lavra-se, emite-se a DO,
protocola-se requerendo no mesmo ato as averbacdes prévias e o registro da transmissdo, pagando as
guias SICASE dentro da prenotagao.

8.2 Caso 2 — comprador estrangeiro, pessoa fisica, 4 MEI

Cidadao estrangeiro, residente no Brasil, quer comprar um imével de 4 ME|, fora de faixa de fronteira, e é
seu Unico imovel rural.

Encaminhamento: confirmar primeiro a RESIDENCIA no Brasil, requisito de legitimacdo (art. 1.648).
Estando entre 3 e 50 modulos, exige-se autorizacdo do INCRA (art. 322, §2°) — e, por estar abaixo de 20
MEI, sem projeto de exploracdo; acima de 20 MEI, a autorizacdo depende de aprovacdo do projeto
(Decreto n° 74.965/1974, art. 7°, §4°). CONFERIR SE A AUTORIZACAO ESTA DENTRO DO PRAZO DE
VALIDADE DE 30 DIAS na data da lavratura (art. 1.645, paragrafo Unico). A escritura é da esséncia do ato,
qualquer que seja o valor (Lei n® 5.709/1971, art. 8% CN-PE, art. 1.644), e traz RNM/CRNM, nacionalidade,
prova de residéncia e a autorizacdo (art. 323, §1°). Verificar as exclusdes do art. 1.643, §2°, antes de exigir
certiddo sobre o limite territorial. Registra-se em 15 dias da lavratura, lanca-se no cadastro especial (art.
1.052) e inclui-se na comunicacdo trimestral (art. 1.055). Sem a autorizacdo do INCRA, nao se lavra — sob
pena de nulidade e de responsabilidade (arts. 326 e 1.647).

8.3 Caso 3 — comprador quer dispensar certidoes

Comprador diz que "ndo quer pagar certiddo nenhuma" e pede para tocar o ato s6 com a matricula.
Encaminhamento: separar os trés regimes do item 3.10.

Nem se exige (inexigibilidade objetiva, sem dispensa e sem assuncdo de risco): CND da Previdéncia
Social e Certiddo conjunta RFB/PGFN (art. 1.322, | e ll); certiddes de tributos municipais, estaduais e
federais (art. 303; art. 1.623; STF, ADI 173 e 394).

Pode dispensar, assumindo os débitos: CND do ITR (art. 321); certiddes dos tributos que incidem
sobre o imovel (art. 1.320 e paragrafo Unico); e as certiddes de condominio, IPTU e Corpo de Bombeiros
(art. 299, XIl a XIV) — nestas trés, a norma exige que o adquirente indique que SE RESPONSABILIZARA
pelos débitos.

Declara ciéncia, sem assumir nada: CNDT (art. 299, XI) — Unico inciso redigido como mera ciéncia de
que a certidao podera ser obtida.

Nao se dispensa: certiddo atualizada da matricula (art. 299, Il), CCIR (nulidade — art. 320), o imposto de
transmissao e o laudémio (art. 1.623, caput), a certiddo da SPU quando houver dominio da Unido (art.
1.319) e os cadastros do Prov. CN n° 195/2025 para o registro.

O comprador assume apenas 0s riscos que a norma efetivamente |he permite assumir — e a escritura
registra isso com as palavras certas.
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Checklist da escritura (tabelionato)

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

9.1 Partes e legitimacao

0 Qualificacdo COMPLETA de vendedor e comprador: nome, nacionalidade, estado civil, profisséo,
domicilio, endereco e CPF (art. 291, IlI).

[0 Estado civil detalhado: data do casamento, serventia, livro, folha e termo, regime de bens, pacto
antenupcial e qualificacdo completa do conjuge (art. 291, IV e V; art. 299, IX).

[0 Documentos do estado civil, quando essencial ao ato (art. 265, II); solteiro comprova por declaragéo (art.
291, V).

[0 Conjuge estrangeiro? Qual o regime? Se diverso da completa separacdo de bens, aplicam-se ao
brasileiro as restricdes da aquisicdo por estrangeiro (art. 1.649).

[0 Outorga conjugal do vendedor casado (CC, art. 1.647, 1), salvo separacdo absoluta; anuéncia provada do
mesmo modo que o ato (art. 292).

[0 Venda de ascendente a descendente? Anuéncia, no proprio titulo, de TODOS os demais descendentes e
do cénjuge do alienante (art. 1.324; CC, art. 496), com as duas dispensas somadas (separagdo
convencional e obrigatdria).

[0 Havendo procurador: procuracdo PUBLICA, com poderes especificos e especiais para vender aquele
imovel (art. 302); qualificacdo com data, livro, folha e serventia (art. 291, IX).

0 Menor ou incapaz no ato: representacdo ou assisténcia e, para alienar ou onerar, alvara judicial (arts.
306 e 266).

[0 Adquirente PESSOA JURIDICA: colher a nacionalidade de quem detém a maioria do capital social e onde
reside ou tem sede (Prov. 149/2023, art. 440-AQ, IV, "b", 4; Lei n® 5.709/1971, art. 1°, §1°).

9.2 Imovel

O Identificacdo rural: denominacéo, caracteristicas, limites e confronta¢des, area, poligonais geodésicas,
quilometro de sinalizacdo, localidade, municipio e Estado, CCIR e CNIR (art. 316).

[0 NATUREZA DO TERRENO declarada na escritura: proprio, alodial ou de marinha (art. 299, I); inscricdo na
SPU, se houver (art. 299, V).

[0 Certidao de inteiro teor de propriedade e 6nus, validade 30 dias, com data de emissdo expressa (art.
299, 1I).

OO0 Continuidade: titulo anterior registrado em nome do alienante OU, ndo estando, consignacdo da
circunstancia na escritura com ciéncia do interessado e assuncdo da responsabilidade pelos atos
registrais anteriores (art. 301).

[0 CCIR apresentado e cinco dados transcritos (art. 320 e paragrafo Unico).

[0 O imodvel estd ARRENDADO, dado em parceria ou cedido? Se sim: prova da cientificacdo do
arrendatario — notificacdo JUDICIAL ou COMPROVADAMENTE EFETUADA, MEDIANTE RECIBO — e
decurso dos 30 dias contados dessa notificagdo, ou rentincia a preferéncia (Lei n® 4.504/1964, art. 92,
§3°; Decreto n°® 59.566/1966, art. 45). Se ndo: declaracao negativa do vendedor.

[0 Teste da fracdo minima de parcelamento se houver desmembramento, testadas antes as excegoes
estaduais e federais (art. 318; Lei n® 5.868/1972, art. 8°, caput e §4°).

0 Onus, acBes, execucdes e penhoras: consignados com juizo e nimero do processo, com alerta ao
adquirente (arts. 299, Ill, 304, caput, e 1.321).
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0 VEDACAO ABSOLUTA verificada: penhora em execucio de divida previdenciaria ou cédula de crédito
rural, industrial ou comercial registrada tornam o imével indisponivel por lei — NAO SE LAVRA (art. 304,
§1°).

9.3 Fiscal, declaracoes e encerramento

[0 ITBI recolhido conforme a legislacdo municipal e transcrito resumidamente, ou certiddo de quitagao (art.
299, VI); imunidade, isen¢do ou ndo incidéncia: certiddo da autoridade fazendaria arquivada (art. 305).

[0 Base dos EMOLUMENTOS apurada pelo art. 126, §2° e §3° — nao confundir com a base do ITBI (STJ,
Tema 1113).

0 ITR: comprovantes dos 5 exercicios, certiddo de regularidade fiscal da RFB ou DECLARACAO DE
INEXISTENCIA DE DEBITO nos ultimos cinco exercicios, ou de pendéncia de decisdo, para imével com
area inferior a 200 ha (arts. 1.615 e 1.616) — dispensavel pelo adquirente, com assuncao dos débitos
existentes (art. 321).

[0 CNDT ou declaragdo de ciéncia das partes de que podera ser obtida (art. 299, XI) — aqui, e sé aqui,
basta a ciéncia.

[0 Condominio, IPTU e Corpo de Bombeiros (art. 299, XIl a XIV): certiddo negativa OU declaracdo de
ciéncia de dispensa em que o adquirente INDIQUE QUE SE RESPONSABILIZARA pelos débitos
eventualmente existentes — ndo é simples ciéncia.

[0 Certiddes INEXIGIVEIS redigidas como tal, e ndo como "dispensa”: CND da Previdéncia e Certido
conjunta RFB/PGFN (art. 1.322, | e ll); apresentadas voluntariamente, consignar os dados (art. 1.322, §1°).

[0 Consulta CNIB prévia ao ato, com resultado e codigo/hash consignados (Prov. 39/2014, art. 14; Prov.
149/2023, art. 320-F); serventia renova na data do ato.

O Indisponibilidade positiva: ndo impede lavrar, mas exige cientificacdo expressa das partes (art. 304, §2°).

0 DOI: verificar se a escritura é lavrada em cumprimento de compromisso ja objeto de DOI anterior —
hipdtese de dispensa (art. 307, paragrafo unico, V).

0 Termo de encerramento completo: guia SICASE, informacdo sobre a DOI, niimero do selo eletronico do

TJPE, cédigo de consulta da CNIB e as ASSINATURAS das partes, dos anuentes e do tabelido (art. 291,
XIV, "a" a"d").

9.4 Costeiro e estrangeiro

[0 Marinha: verificar SPU; havendo dominio da Unido, aforamento ou ocupagao, CERTIDAO ESPECIFICA E
VALIDA DA SPU, CAT e laudémio — sem eles, é vedado lavrar (arts. 299, V e VII, 300 e 1.319).

[0 Estrangeiro pessoa fisica: RESIDENCIA no Brasil (art. 1.648); RNM/CRNM e nacionalidade; faixa de MEI e
autorizacdo do INCRA; acima de 20 MEI, projeto de exploragdo aprovado (Decreto n° 74.965/1974, art.
7°, §849°).

[0 Autorizacdo do INCRA DENTRO DO PRAZO DE VALIDADE DE 30 DIAS na data da lavratura (art. 1.645,
paragrafo Unico).

[0 Estrangeiro pessoa juridica ou equiparada: aprovacdo do Ministério da Agricultura, transcricdo do ato
autorizativo, documentos de constituicao, licenca de funcionamento e projeto vinculado aos objetivos
estatutarios (arts. 323, §2°, 1.654 e 1.655).

0 Limite territorial: 1/4 do municipio e 40% desse quarto por nacionalidade (arts. 324 e 1.643, caput e §1°)
— verificar antes as exclusdes do art. 1.643, §2°.

[0 Faixa de fronteira ou area indispensavel a seguranca nacional: assentimento prévio do Conselho de

Defesa Nacional / Secretaria-Geral do Conselho de Seguranca Nacional (arts. 1.645, "c", e 1.646; art. 299,
§1°).
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[0 Escritura publica é da esséncia do ato, qualquer que seja o valor (Lei n°® 5.709/1971, art. 8°; art. 1.644).
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Checklist do registro (Registro de Imoveis)

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

10.1 Qualificacao, prazos e cadeia

0 Continuidade e especialidade subjetiva e objetiva integras; ndo estando o imével matriculado ou
registrado em nome do outorgante, exigir prévia matricula e registro do titulo anterior (art. 1.168).

[0 Titulo anterior em outro cartério: certiddo atualizada de inteiro teor da matricula ou das transcri¢des,
validade 30 dias, arquivada (art. 1.169, caput e §§1° e 2°).

0 Prazo: registro ou nota devolutiva em 10 dias Uteis do protocolo (art. 1.163, caput); 5 dias Uteis para
escritura de compra e venda sem clausulas especiais, ndo havendo exigéncias nem falta de pagamento
(art. 1.163, §1°, ). Contagem em dias e horas Uteis (art. 1.162).

[0 Exigéncias, se houver, feitas de UMA SO VEZ, articuladamente, de forma clara e objetiva, com data,
identificacdo do Oficio e os fundamentos de fato e de direito, vedadas expressdes genéricas (art. 1.185,
caput e §2°; art. 1.186).

[0 Prazo méaximo e improrrogavel de conclusdo: 20 dias Uteis (art. 1.164).
[0 Prenotacdo: 20 dias Uteis, sem prorrogagdo automatica; reapresentagdo toma novo numero, sem
remissao a anterior (art. 1.181, caput e §2° LRP, art. 205).

0 Emolumentos e TSNR recolhidos pela guia SICASE antes da efetivacdo (art. 1.297); prazo de qualificacdo
contado da CONFIRMACAO DO PAGAMENTO (art. 1.296); guia ndo paga até o ultimo dia da prenotacio
autoriza a devolucdo do titulo sem qualificacdo (art. 1.298).

[0 Divergéncia sobre a registrabilidade do titulo ja instruido: suscitacdo de duvida a requerimento do
interessado (arts. 1.190 e 1.191; LRP, arts. 198 a 204) — nunca recusa preventiva.

10.2 Especifico do rural

[0 CCIR — nédo se exige se ja constar da matricula, da carta de arrematacdo ou da carta de adjudicacao (art.
1.618), nem se ja apresentado ao tabelido na lavratura (art. 1.624); admite-se prova do encaminhamento
do cadastramento ou recadastramento (art. 1.624, paragrafo unico). Sem CCIR, nulidade (art. 1.625).

OO0 ITR — comprovantes dos 5 exercicios, certiddo de regularidade fiscal da RFB ou declaragdo de
INEXISTENCIA DE DEBITO para area inferior a 200 ha (arts. 1.615 e 1.616), ressalvadas a inexigibilidade e
a dispensa do art. 20 da Lei n® 9.393/1996.

0 ITR — atencdo ao art. 21 da Lei n° 9.393/1996: comprovacdo obrigatéria para os atos dos arts. 167 e
168 da LRP, com RESPONSABILIDADE SOLIDARIA do serventuéario (paragrafo Unico; CTN, art. 134).

[0 Hipdteses em que o ITR ndo é exigido: arts. 1.617 e 1.619.

0 Fragdo minima de parcelamento conferida em desmembramento, parcelamento ou divisdo, testadas as
excecbes (art. 318; Lei n° 5.868/1972, art. 8° caput, §3° e §4°) — a vedacdo de registrar e a
responsabilidade alcangam também o registrador.

0 Georreferenciamento — identificacdo prorrogada para 21/10/2029 para todo imoével rural (Decreto n°
12.689/2025); memorial ja apresentado dispensa novo na transferéncia da totalidade (art. 1.613, §3°). Na
duvida sobre o alcance da prorrogacéo, NAO SE EXIGE (art. 1.318, §1°).

[0 Tributos: inexigivel prova de inexisténcia ou quitacdo de débitos tributarios como condicdo do ato (art.
1.623; STF, ADI 173 e 394) — ressalvados o imposto de transmissdo, o laudémio e o ITR.

[0 Terreno de marinha ou area de dominio da Unido: certiddo especifica e valida da SPU (art. 1.319);
vedado registrar sem ela.
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10.3 Cadastros obrigatorios e averbacoes de saneamento — Prov.
CN n° 195/2025

[0 Averbar na matricula os QUATRO itens do art. 440-AQ, IV, "b": CCIR, NIRF/CIB, CAR e, sendo o
adquirente pessoa juridica, a nacionalidade de quem detém a maioria do capital social (Lei n°
5.709/1971).

0 Averbacdo no primeiro ato de registro voluntario posterior a vigéncia do Provimento — que é este
registro (art. 440-AQ, §3°).

[0 Averbacbes de saneamento do art. 440-AS, nos CINCO incisos: dados pessoais (l); alteragdes de estado
ou personalidade civil, inclusive alteracdo de nacionalidade (Il); descricdo do imdvel rural (lll, "b");
cadastros obrigatérios (1V); retificacdo de area (V).

[0 Verificar a ressalva do art. 440-AS, paragrafo Unico: as averbacdes ndo sdo exigiveis, salvo quando
estritamente necessarias, em atos de garantia real e em constri¢des, indisponibilidades e publicidade de
restrices.

[0 Faltando: nota devolutiva fundamentada em 10 dias, indicando as averbacbes necessarias, os
emolumentos e os documentos (art. 440-AR, §2°).

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

O Indisponibilidade averbada NAO impede retificagdo, unificacdo, desdobro, desmembramento, divisao,
estremacao e REURB (art. 320-H).

10.4 Depois do registro

[0 Encaminhar ao INCRA, MENSALMENTE, as modificacbes ocorridas nas matriculas de imoveis rurais:
mudanca de titularidade, parcelamento, desmembramento, loteamento, remembramento, retificacdo de
area, reserva legal, RPPN e demais limitacdes e restricdes ambientais (art. 1.613, §4°; Lei n°® 10.267/2001).

[0 Sendo o adquirente estrangeiro: langar no cadastro especial em registro auxiliar (arts. 1.052 a 1.054),
sem dispensa do Livro 2, e incluir na comunicagdo TRIMESTRAL as Corregedorias Auxiliares e ao
INCRA/MDA (art. 1.055 e §8).

10.5 Sequéncia operacional recomendada

Reunir CCIR, NIRF/CIB e CAR antes da escritura — e, sendo o adquirente pessoa juridica, o dado de
nacionalidade do capital majoritario.

Definir o estado civil e o regime de bens e obter certiddo ou declaracdo do vendedor; identificar
cdnjuge estrangeiro e eventual anuéncia de descendentes.

Perguntar sobre arrendamento e resolver a preferéncia do arrendatério, se houver.
Recolher o ITBI conforme a legislagdo municipal e renovar a consulta a CNIB na data do ato.

Lavrar a escritura conferindo o checklist do tabelionato; emitir a DOI, salvo dispensa do art. 307,
paragrafo Unico.

Protocolar no Registro de Imoveis requerendo, no mesmo ato, as averbacdes prévias dos cadastros e,
em seguida, o registro da transmissdo — e pagar as guias SICASE dentro da vigéncia da prenotacédo
(arts. 1.296 a 1.298).

Registrado o ato, incluir a modificagdo na comunicacdo mensal ao INCRA (art. 1.613, §4°).
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Minuta consolidada — escritura de compra e venda de imével rural

IMPORTANTE

Arquivo-fonte Gnico. Esta é a UNICA versdo da minuta da serventia. A versdo impressa neste guia e o
arquivo de trabalho passam a ser o mesmo texto: divergéncias entre as duas destroem a fun¢do de
padronizagdo do guia. Toda alteracdo deve ser feita aqui e reimpressa a partir daqui. Uso interno — adaptar
ao caso concreto. Campos variaveis entre colchetes. Os trechos aplicaveis apenas ao adquirente estrangeiro
vém na Clausula Oitava, sinalizada. Ajuste ao caso (pessoa fisica ou juridica, partes casadas, anuentes,
marinha, arrendamento, dispensas). Nao substitui a analise do caso concreto pelo tabelido.

LIVRO: [n°]-E Folha: [n°/n°] TRASLADO: [n°] Protocolo: [n°]

ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL RURAL que faz [INOME/RAZAO SOCIAL DO
VENDEDOR], como outorgante vendedor[a], e [NOME/RAZAO SOCIAL DO COMPRADOR], como
outorgad[o/a] comprador(a], na forma a seguir declarada:

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

de um lado, na qualidade de OUTORGANTE VENDEDOR[A]: [RAZAO SOCIAL / NOME COMPLETO],
[nacionalidade], [estado civil e, sendo casad[o/a], o regime de bens], [profissao], inscritfo/a] no CPF/CNPJ
sob o n° [n°], portador[a] da [CNH / Cédula de Identidade / CRNM-RNM / passaporte] n°® [n°] [érgdo
emissor], endereco eletronico [e-mail] e telefone n° [telefone], com sede ou domicilio na [endereco
completo], bairro [bairro], na cidade de [cidade]/[UF], CEP [CEP]; [se pessoa juridica ou havendo
representacdo: neste ato representad[o/a] por seu socio / sua sécia / procurador[a] Sr[a]. (NOME
COMPLETO), o[a] qual declara ser (nacionalidade), (estado civil), (profissdo), inscritfo/a] no CPF sob o n°
(CPF), portador[a] da (CNH / Cédula de Identidade) n°® (n°) (6rgdo emissor), endereco eletronico (e-mail) e
telefone n° (telefone), nos termos (da clausula __ do Contrato Social / da Procuracado Publica lavrada em
__, Livro __, Folha __, da Serventia __), registrad[o/a] na JUCEPE/RCPJ em (data) sob o NIRE n°® (NIRE)],
conforme documentos que me foram apresentados e cujas cépias ficam arquivadas nestas notas;

[SE O[A] VENDEDOR[A] FOR CASAD[O/A], SALVO NO REGIME DA SEPARACAO ABSOLUTA:] e seu conjuge,
[NOME COMPLETO], [nacionalidade], [profissdo], inscritfo/a] no CPF sob o n°® [n°], portador[a] da [CNH /
Cédula de Identidade] n° [n°] [6rgdo emissor], com quem é casad[o/a] desde [data], sob o regime de
[regime de bens], conforme certiddo de casamento da [serventia], Livro [n°], Folha [n°], Termo [n°],
[havendo pacto antenupcial: lavrado em __, no Livro __, Folha ___, da Serventia __, registrado no Registro
de Iméveis de __sob o n° __], que comparece na qualidade de OUTORGANTE VENDEDOR[A] / CONJUGE
ANUENTE, dando a devida outorga a esta alienagdo (Cédigo Civil, art. 1.647, I; CN-PE, arts. 291, Ill, IV e IX, e
292);

[SE A VENDA FOR DE ASCENDENTE A DESCENDENTE:] e, na qualidade de ANUENTES, [NOME COMPLETO
de cada um dos demais descendentes], [nacionalidade], [estado civil e regime de bens], [profissdo], CPF n°®
[n°], portador[a] de [documento] n° [n°] [6érgdo emissor], residente e domiciliad[o/a] na [endereco
completo], que declaram expressamente CONSENTIR na presente alienagdo, nos termos do art. 1.324 do
CN-PE e do art. 496 do Cddigo Civil;

e de outro lado, na qualidade de OUTORGAD[O/A] COMPRADORI[A]: [RAZAO SOCIAL / NOME
COMPLETQ], [nacionalidade], [estado civil e regime de bens], [profisséo], inscritfo/a] no CPF/CNPJ sob o n®
[n°], portador[a] da [CNH / RG / CRNM-RNM / passaporte] n° [n°] [6rgdo emissor], endereco eletronico
[e-mail] e telefone n° [telefone], com domicilio ou sede na [endereco completo], [cidade]/[UF], CEP [CEP];
[SENDO PESSOA JURIDICA: cuja maioria do capital social pertence a (NOME), de nacionalidade (__),
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residente ou com sede em (__), dado consignado para os fins do art. 440-AQ, IV, "b", 4, do Provimento n°
149/2023 do CNJ e do art. 1°, §1°, da Lei n® 5.709/1971].

NOTA

Sinalizador. Sendo o comprador estrangeiro, qualificar por RNM/CRNM ou passaporte e indicar a
nacionalidade — dado que também é transcrito do CCIR (art. 320, Ill, do CN-PE) e que aciona a CLAUSULA
OITAVA desta minuta. Sendo o comprador pessoa juridica, a nacionalidade do detentor da maioria do capital
social também aciona a Clausula Oitava, por forca da equiparacao do art. 1°, §1°, da Lei n® 5.709/1971 e dos
arts. 323, caput, e 1.655, paragrafo Unico, do CN-PE.

Pelas partes aqui presentes, devidamente qualificadas e identificadas através dos seus documentos
publicos de identificacdo, os quais me foram apresentados e cujas copias ficam arquivadas nestas notas,
sendo conhecidas entre si e por mim reconhecidas, me foi requerido que fosse lavrada a presente Escritura
Publica de Compra e Venda Definitiva nos termos e condi¢des a seguir descritos e especificados:

CLAUSULA PRIMEIRA — DO IMOVEL

[A/O] OUTORGANTE VENDEDOR[A][, neste ato representad[o/a] na forma acima,] declara ser, por justo
titulo, don[a/o], senhorla] e legitim[a/o] proprietari[a/o] do imdvel rural a seguir descrito:

1.1 - Descricao fisica. Imovel rural denominado "[denominacao, se houver]", com area de [X] ha, situado
em [localidade/distrito], no Municipio de [cidade], Estado de [UF], com as caracteristicas, limites e
confrontagdes constantes da matricula, e poligonais referenciadas por sistema geodésico [no que couber],
[com indicacdo do quildmetro de sinalizacdo, se fronteirico a estrada sinalizada]; cadastrado no INCRA sob
o CCIR n° [n°], inscrito na Receita Federal do Brasil sob o NIRF/CIB (CNIR) n° [n°] e no Cadastro Ambiental
Rural sob o CAR n° [n°] (art. 316 do Codigo de Normas de PE — Prov. CGJ/TJPE n°® 11/2023); cujo terreno é
de natureza [PROPRIA / ALODIAL / DE MARINHA — sob regime de aforamento ou de ocupacéo], conforme
[consta da matricula e da certiddo da Secretaria do Patriménio da Unido — SPU / declaragéo das partes, ndo
constando da matricula qualquer inscricdo perante a SPU] (art. 299, | e V, do CN-PE); adiante denominado
simplesmente IMOVEL.

1.2 - Identificacdo registral. O imo6vel encontra-se matriculado sob o n°® [n°® da matricula], ficha [n°], Livro
[n°] da Serventia Registral de [comarca], conforme certiddo de inteiro teor de propriedade e 6nus emitida
em [data], com validade de 30 (trinta) dias, que me foi apresentada e cuja copia fica arquivada nestas notas,
possuindo todas as suas caracteristicas, limites e confrontagdes constantes da referida matricula (art. 299, Il,
do CN-PE).

1.3 - Dados do CCIR (art. 320, paragrafo Unico, do CN-PE). Transcrevem-se do Certificado de Cadastro de
Imoével Rural: (I) codigo do imdvel: [__]; (Il) nome do detentor: [__J; (lll) nacionalidade do detentor: [__J;
(IV) denominacao do imdvel: [__]; (V) localizacdo do imoével: [__]. Sem a apresentacdo do CCIR, ndo podera
o proprietario, sob pena de nulidade, desmembrar, arrendar, hipotecar, vender ou prometer em venda o
imovel rural (art. 320, caput, do CN-PE).

CLAUSULA SEGUNDA — DA AQUISICAO

[A/O] OUTORGANTE VENDEDOR[A] adquiriu a propriedade do referido imével conforme matricula n° [n°],
Livro n° [n°] da Serventia Registral de [comarca], mediante [titulo aquisitivo — ex.: Escritura Publica de
Compra e Venda / Carta de Adjudicagdo / Formal de Partilha], registrado sob o R.[n° do registro], na data
de [data do registro do titulo anterior], assegurando-se, assim, a continuidade registral nos termos do art.
237 da Lei n® 6.015/1973 e do art. 301 do CN-PE.

[SE O TITULO ANTERIOR NAO ESTIVER REGISTRADO EM NOME DO ALIENANTE:] Consigna-se, nos termos
da parte final do art. 301 do CN-PE, que o titulo anterior ndo se encontra registrado na matricula em nome
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d[o/a] OUTORGANTE VENDEDOR[A], circunstancia de que [a/o] OUTORGAD[A/O] COMPRADORIA] declara
pleno conhecimento, assumindo expressamente a responsabilidade pelos atos registrais anteriores
necessarios ao restabelecimento da continuidade.

CLAUSULA TERCEIRA - DOS ONUS, DA DISPONIBILIDADE E DO
ARRENDAMENTO

3.1 - Situacdo do imével. [OPCAO A — imével livre:] [A/O] OUTORGANTE VENDEDOR[A] declara, sob as
penas da lei, que o imdvel acima descrito encontra-se livre e desembaragcado de quaisquer énus ou
encargos, reais ou pessoais, judiciais ou extrajudiciais, hipotecas de qualquer espécie, anticrese, alienacao
fiduciaria, reserva de dominio, enfiteuse, direito de superficie, usufruto, direito de uso, penhora, arresto,
sequestro, direito de preempcao, direito de retencao, direito de primeira oferta, opcdo de compromisso de
compra e venda, direito de aquisicdo, arrolamento ou outro direito, constricao, reivindicacdo ou restricao
de natureza semelhante, bem como de dividas ou débitos, inclusive de natureza trabalhista e
previdenciaria, penséo, locagdo a prazo fixo ou por tempo indeterminado e quaisquer outros encargos ou
gravames.

[OPCAO B — havendo 6nus, acdes ou execucdes:] Consta da matricula e/ou das certiddes dos
distribuidores: [descricdo do 6nus, acdo ou execucao], processo n° [__], em curso perante o [juizo]. Este
Tabelido alertou [a/o] OUTORGAD[A/O] COMPRADORIA], que declara plena ciéncia da existéncia e das
possiveis consequéncias juridicas futuras, ndo gerando efeitos a alienacdo perante o credor (CN-PE, arts.
299, lll, 304, caput, e 1.321).

3.2 - Arrendamento, parceria e direito de preferéncia. [OPCAO A:] [A/O] OUTORGANTE VENDEDORIA]
declara, sob as penas da lei, que o imével NAO se encontra arrendado, dado em parceria ou cedido a
qualquer titulo a terceiros. [OPCAO B:] O imdvel encontra-se arrendado a [nome e qualificacdo do
arrendatario], conforme contrato de [data], tendo o arrendatario sido cientificado da venda em [data],
conforme [notificagdo judicial / notificagdo por Registro de Titulos e Documentos / recibo firmado pelo
arrendatario], comprovando-se a cientificacdo e ficando o documento ora arquivad[a/o] nestas notas,
[decorrido o prazo de 30 (trinta) dias CONTADO DESSA NOTIFICACAO, sem o exercicio da preferéncia /
tendo o arrendatario renunciado expressamente ao direito de preferéncia], nos termos do art. 92, §3°, da
Lei n°® 4.504/1964 — que admite a notificacdo judicial ou a comprovadamente efetuada, mediante recibo
— e do art. 45 do Decreto n° 59.566/1966. [A/O] OUTORGAD[A/O] COMPRADOR[A] declara ciéncia de que
a alienagdo ndo interrompe a vigéncia do contrato de arrendamento ou de parceria, ficando
sub-rogad[o/a] nos direitos e obriga¢des d[o/a] alienante (art. 92, §5°, da Lei n® 4.504/1964).

3.3 - Auséncia de fraude a execucao e tributos do imével. Como forma de demonstrar que a venda do
imovel ndo é realizada em fraude a execugao, [a/o] OUTORGANTE VENDEDORIA] declara ainda que possui
patriménio mais do que suficiente para arcar com todas e quaisquer demandas e pagar valores,
condenagdes, créditos e obrigagdes constituidas e/ou propostas contra si, enquanto titular do imovel, e
que possam vir a afetar a presente venda ou o préprio imovel. [A/O] OUTORGAD[A/O] COMPRADOR[A]
declara que pagara os débitos de ITR e demais tributos e taxas incidentes sobre a propriedade rural,
EXISTENTES E VINCENDOS, observado o disposto no art. 130 do Codigo Tributario Nacional (sub-rogacao
na pessoa do adquirente, salvo quando conste do titulo prova de quitacao).

CLAUSULA QUARTA - DO PRECO E DA FORMA DE PAGAMENTO

Conforme declarado sob as penas da lei e da forma como possui o dito imovel, resolveu [a/0]
OUTORGANTE VENDEDORIA] vendé-lo, como efetivamente vendido fica pela presente escritura e na
melhor forma de direito, [a/ao] OUTORGAD[A/O] COMPRADORIA], pelo preco certo e ajustado de R$
[VALOR] ([valor por extenso]), pagos da seguinte forma:
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a) R$ [valor], [forma e data de pagamento]; b) R$ [valor], [forma e data de pagamento]; ¢) R$ [valor], [forma
e data de pagamento].

Dessa forma, [a/o] OUTORGANTE VENDEDORJ[A][, neste ato representad[o/a] na forma acima,] reconhece o
recebimento integral do valor e da [a/ao] OUTORGAD[A/O] COMPRADOR[A] a mais plena, geral e
irrevogavel quitacdo, de pago e satisfeito, para ndo mais exigir o pagamento em Juizo ou fora dele,
obrigando-se por si ou por seus sucessores a fazer a presente venda sempre boa, firme e valiosa,
respondendo pela eviccdo de direito na forma da lei, se chamad[a/o] a autoria, pondo sempre [a/0]
OUTORGADI[A/O] COMPRADORIA] a paz e a salvo de toda e qualquer duvida ou contestacdo futura.

PARAGRAFO UNICO [quando for o caso]. A presente escritura pulblica é feita em cumprimento ao
Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de Bem Imével [com Clausulas Resolutivas e
Outras Avencas, se for o caso], firmado entre as partes em [data], sendo certo que o referido instrumento
permanece valido e eficaz naquelas disposi¢cdes que ndo foram alteradas no presente instrumento.
[Atencdo: nesta hipdtese, verificar o regime da DOl — art. 307, paragrafo Unico, V, do CN-PE — e ajustar a
cldusula prépria ao final desta minuta.]

NOTA

Nota de emolumentos. Para o calculo dos EMOLUMENTQOS, considera-se o maior valor entre o declarado, a
avaliacdo judicial ou fiscal e o venal (art. 126, §2° e §3°, do CN-PE). Essa regra é de emolumentos e NAO serve
de base ao ITBI, cuja base é o valor do imoével em condi¢des normais de mercado, presumindo-se verdadeiro
o valor declarado (CTN, art. 148; STJ, Tema 1113). Nao se estimam valores neste modelo.

CLAUSULA QUINTA — DA TRANSMISSAO DA POSSE E DA
PROPRIEDADE

[A/O] OUTORGANTE VENDEDOR[A], reconhecendo a quitacdo do preco avencado, transmite, desde ja,
todo o dominio, direitos, acdo e posse que tinha sobre o imoével objeto do presente negdcio juridico, agora
vendido, havendo [a/ao] OUTORGAD[A/O] COMPRADOR[A] por emposad[a/o] por bem desta escritura e
da cladusula constituti, operando-se a tradi¢do ficta da posse (Codigo Civil, arts. 1.196, 1.204 e 1.205,
aplicando-se, por analogia, o art. 1.267, paragrafo Unico), ressalvando-se que a TRANSFERENCIA DA
PROPRIEDADE somente se opera com o devido registro desta escritura no Cartério de Registro de Imoveis
competente (Codigo Civil, art. 1.245), para que dele possa usar, gozar, reaver e dispor livremente como
bem seu, o qual declara que aceita esta escritura em todos os seus termos.

NOTA

Por que a redacdao mudou. O art. 1.267 do Cddigo Civil estd inserido no Capitulo "Da Aquisicdo da
Propriedade Movel", Secdo "Da Tradicdo". O constituto possessério em imovel aplica-se pelo regime da
posse e, quanto ao art. 1.267, paragrafo Unico, por analogia — ndo por incidéncia direta. Suprimiu-se
também a expressdo "e demais serviddes”, que ndo tem sentido préprio numa transmissdo de dominio e
conflita com a declaracdo de imovel livre e desembaracado da Clausula 3.1.

CLAUSULA SEXTA — DAS DECLARACOES

Declaram as partes que:

a) para fins de cumprimento ao que dispde a Lei n°® 9.613/1998, com redacdo dada pela Lei n°® 12.683/2012,
e o Provimento n°® 149 do CNJ, com as altera¢des introduzidas pelo Provimento n® 161/2024, sob as penas
da lei, que nos ultimos cinco anos e até esta data ndo sdo pessoas politicamente expostas, uma vez que
ndo desempenham nem desempenharam cargo, emprego ou fun¢do publica relevante, compreendendo os
orgaos das entidades das Administracdes Direta ou Indireta, inclusive os que demandam mandatos eletivos
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e dos Poderes Executivo e Legislativo, abrangendo as esferas Federal, Estadual e Municipal, nem séo
representantes ou familiares em linha reta até segundo grau ou cénjuge, companheiro, enteado ou estreito
colaborador de "Pessoa Politicamente Exposta”, nem possuem relacionamento préoximo com pessoa assim
considerada, e que nado tém envolvimento com terrorismo;

b) foram cientificadas por este Tabelido da necessidade de informar de modo preciso os meios e formas de
pagamento utilizados na realizacdo do presente negdcio juridico, nos termos do art. 165-A do Provimento
n° 149 do CNJ, declarando, todavia, que preferem abster-se de prestar informac¢des além das constantes da
cldusula do preco, sendo certo que a referida abstencdo ndo representa fato impeditivo ao registro do
presente titulo, conforme o art. 179 do Provimento n° 149 do CNJ;

c) para efeito da LGPD (Lei n® 13.709/2018), submeteram voluntariamente seus dados pessoais, estando
cientes de que as informacdes serdo fornecidas ao DOI, COAF, CENSEC e similares, por imposicdo
normativa;

d) foram devidamente orientadas por este Tabelido acerca dos efeitos legais do presente ato,
especialmente quanto a transmissdo da propriedade e dos demais direitos reais, a qual somente se opera
com o devido registro desta escritura no Cartério de Registro de Imdveis competente, nos termos do art.
1.245 do Codigo Civil, cabendo as partes diligenciar a transferéncia de titularidade para fins de atualizacdo
cadastral perante o INCRA (CCIR), a Receita Federal do Brasil (ITR/CAFIR) e o érgdo ambiental competente
(CAR), SEM PREJUIZO DAS COMUNICACOES QUE A SERVENTIA REGISTRAL DEVE PROMOVER POR DEVER
DE OFICIO, notadamente o encaminhamento mensal ao INCRA das modificacGes ocorridas nas matriculas
de imdveis rurais (art. 1.613, §4°, do CN-PE; Lei n® 10.267/2001); estando as partes cientes do carater
publico dos atos notariais e da responsabilidade civil e criminal das declaraces prestadas (art. 299 do
Cddigo Penal), aceitando a presente escritura nos exatos limites aqui estabelecidos e obrigando-se a
cumpri-los de boa-fé;

e) autorizam e requerem ao registrador de imdveis competente que sejam praticados todos os atos de
averbacdo e registro necessarios ao regular processamento, podendo incluir abertura de matricula,
retificacdo e/ou inclusdo de qualificacdo das partes e informacdes do imdvel, inclusive as averbacdes de
saneamento do art. 440-AS, | a V, do Provimento n® 149/2023 do CNJ e a averbacdo prévia dos cadastros
obrigatdrios do imovel rural — (1) CCIR (INCRA), (2) NIRF/CIB (Receita Federal do Brasil), (3) CAR (6rgao
ambiental) e, sendo o adquirente pessoa juridica, (4) a informacdo da nacionalidade da pessoa que detém a
maioria do capital social, nos termos da Lei n°® 5.709/1971 —, tudo na forma do art. 440-AQ, IV, "b", 1 a4, e
§3°, e do art. 440-AS, IV, do Provimento n° 149/2023 do CNJ, na redacao do Provimento CN n° 195/2025, a
ser realizada com base nos documentos ora apresentados e previamente ao registro desta escritura,
estando cientes de que os atos registrais implicardo a cobranca dos respectivos emolumentos, e
declarando que foram fornecidos pel[a/o] OUTORGANTE VENDEDORI[A] todos os documentos inerentes ao
regular registro.

CLAUSULA SETIMA — DOS DOCUMENTOS, CERTIDOES E
DISPENSAS

Para a lavratura do presente ato foram apresentados pelas partes, além de todos os documentos ja citados
ao longo desta escritura, os documentos e certiddes adiante relacionados, ficando todos devidamente
arquivados nestas notas.

7.1 - DOCUMENTOS E CERTIDOES APRESENTADOS
(I) - Relativos ao imével:

a) Certiddo atualizada de inteiro teor de propriedade e 6nus da matricula, emitida em [data] pela Serventia
Registral de [comarca], com validade de 30 (trinta) dias;

b) CCIR — Certificado de Cadastro de Imdvel Rural n° [n°], exercicio [__], emitido pelo INCRA;
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c) Prova de regularidade do ITR: [comprovantes de pagamento dos 5 (cinco) ultimos exercicios / certidao
de regularidade fiscal de imével rural expedida pela Receita Federal do Brasil / tratando-se de imével com
area inferior a 200 ha, DECLARACAO firmada pel[o/a] préprio[a] interessad[o/a] ou por procurador, sob as
penas da lei, de que NAO EXISTE DEBITO DE ITR nos ultimos cinco exercicios, ou de que o débito se acha
pendente de decisdo administrativa ou judicial — art. 1.616 do CN-PE], que fica arquivada nestas notas;

d) Recibo de inscricdo no CAR — Cadastro Ambiental Rural n° [n°] e comprovante de inscricao no NIRF/CIB,
para as averbacdes requeridas na Clausula Sexta;

e) Guia de recolhimento do ITBI n° [n°], emitida em [data], recolhido em favor da Prefeitura Municipal de
[cidade]/PE, no valor de R$ [valor], com avaliagdo fiscal de R$ [valor], pago através do [banco/forma de
pagamento] em [data];

f) Certidao de quitacdo do ITBI n° [n°], Cédigo de Validacao [codigo], emitida em [data];

g) [se imovel em terreno de marinha, sob aforamento ou ocupacdo, ou que contenha area de dominio da
Unido:] Certiddo especifica e vélida da Secretaria do Patrimonio da Unido — SPU, que declara ter o
interessado recolhido o laudémio devido, estar o transmitente em dia com as demais obrigacdes junto ao
patriménio da Unido e estar autorizada a transferéncia do imdvel, por ndo se encontrar em area de
interesse do servico publico (art. 1.319 do CN-PE); Certidao de Autorizacdo de Transferéncia — CAT; e guia
de recolhimento do laudémio n® [__], banco [__], agéncia [__], valor R$ [__], cédigo de receita [__] (art.

299, VII, e art. 300 do CN-PE);

h) [se o imével estiver arrendado:] contrato de arrendamento e prova da cientificacdo do arrendatario para
o exercicio do direito de preferéncia, na forma da Clausula 3.2.

NOTA

Nota — Georreferenciamento. A identificacdo georreferenciada ndo é exigivel para este ato, por estar o
prazo prorrogado para 21/10/2029, para todo imével rural, independentemente da area (Decreto n°
12.689/2025, que deu nova redacdo ao art. 10 do Decreto n° 4.449/2002). Havendo memorial descritivo ja
apresentado, dispensa-se novo na transferéncia da totalidade (art. 1.613, §3°, do CN-PE).

(1) - Relativos a[o/a] vendedor[a]:

a) [se apresentada:] Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas — CNDT n° [n°], emitida em [data], valida até
[data];

b) [OPCAO A — CND ou CPEND apresentada voluntariamente:] Certiddo [Negativa de Débitos / Positiva
com Efeitos de Negativa] relativos a Créditos Tributarios Federais e a Divida Ativa da Unido, codigo de
controle n° [cddigo], vélida até [data], APRESENTADA VOLUNTARIAMENTE ANTE SUA INEXIGIBILIDADE,
consignando-se seus dados na forma do art. 1.322, §1°, do CN-PE. Este Tabelido, no exercicio de sua funcéo
de assessoramento juridico as partes, procedeu a consulta da situacdo de regularidade fiscal d[o/a]
OUTORGANTE VENDEDOR[A] perante a Fazenda Nacional, por meio dos sistemas eletronicos da Receita
Federal do Brasil e da Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional. A consulta tem carater informativo e nao
constitui condicdo para a lavratura deste ato;

[OPCAO B - CPD:] b) Este Tabelido, no exercicio de sua funcido de assessoramento juridico as partes,
procedeu a consulta da situacdo de regularidade fiscal d[o/a] OUTORGANTE VENDEDOR[A] perante a
Fazenda Nacional, tendo sido emitida Certiddo Positiva de Débitos relativos a Créditos Tributarios Federais
e a Divida Ativa da Unido em nome d[o/a] transmitente. As partes foram devidamente orientadas acerca
das implicacoes legais decorrentes da existéncia de débitos inscritos em divida ativa, em especial quanto
ao art. 185 do CTN (LC 118/2005), e quanto a possibilidade de averbacdo de CDA na matricula do imdvel,
nos termos do Provimento n® 204/2025 do CNJ. Cientes das orienta¢des, as partes declaram que desejam
prosseguir, ressaltando-se que a consulta tem carater informativo e ndo constitui condicdo para a lavratura
deste ato;
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[OPCAO C - informacdes insuficientes:] b) Este Tabelido procedeu a consulta da situacdo de regularidade
fiscal d[o/a] OUTORGANTE VENDEDOR[A] perante a Fazenda Nacional, tendo o sistema retornado a
mensagem "As informacdes disponiveis na Receita Federal sobre o contribuinte sdo insuficientes para
emitir a certiddo pela Internet”, ndo sendo possivel a emissdo de Certiddo Negativa de Débitos nem de
Certiddo Positiva com Efeitos de Negativa. As partes foram orientadas quanto ao art. 185 do CTN (LC
118/2005) e quanto a possibilidade de averbacdo de CDA na matricula (Provimento n° 204/2025 do CNJ), e
declararam prosseguir. A consulta tem carater informativo e ndo constitui condicdo para a lavratura deste
ato.

7.2 - CERTIDOES NAO EXIGIDAS, DISPENSADAS E DECLARACOES DE CIENCIA

(i) INEXIGIBILIDADE OBJETIVA — nao sao exigidas, por vedacao normativa, e nao ha dispensa a
requerer nem risco a assumir: ndo foram exigidas a Certiddo Negativa de Débito (CND) da Previdéncia
Social nem a Certiddo conjunta da Receita Federal do Brasil e da Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional
relativa a tributos federais e a Divida Ativa da Unido (CN-PE, art. 1.322, | e Il); tampouco certiddes negativas
de tributos municipais, estaduais ou federais (CN-PE, arts. 303 e 1.623; STF, ADI 173 e ADI 394; CNJ, PP n°®
0001230-82.2015.2.00.0000), ressalvado o dever deste Tabelido de zelar pelo imposto de transmissdo e
pelo laudémio. Sendo apresentada voluntariamente alguma delas, ante sua inexigibilidade, seus dados
ficam consignados no item 7.1 (ll), na forma do art. 1.322, §1°.

(ii) DISPENSA PELO ADQUIRENTE, COM ASSUNCAO DE DEBITOS. [A/O] OUTORGADIA/O]
COMPRADOR[A] foi cientificad[a/o] por este Tabelido da possibilidade de obtencdo prévia das certiddes
abaixo, bem como dos riscos juridicos decorrentes de sua ndo apresentacdo, e, ainda assim, optou
expressamente pela dispensa:

a) [se dispensada:] Certiddo Negativa de Débitos do ITR vinculada ao imével (art. 321 do CN-PE) —
dispensando sua apresentacdo, [a/o] OUTORGAD[A/O] COMPRADORIA] assume expressamente a
responsabilidade, nos termos da lei, pelo pagamento dos DEBITOS FISCAIS EXISTENTES, em harmonia com
a Clausula 3.3;

b) [se dispensadas:] certidGes negativas dos tributos que incidem sobre o imoével (art. 1.320 do CN-PE),
assumindo [a/o] adquirente os débitos porventura existentes; e, sendo o caso, a declaracdo de débitos
condominiais, assumindo-os nos termos do art. 1.345 do Cdédigo Civil (art. 1.320, paragrafo Gnico);

c) [se dispensadas, e observando que os incisos XIl a XIV do art. 299 exigem ASSUNCAO, e nio simples
ciéncia:] Certiddo Negativa de Débitos Condominiais (art. 299, XIl), Certiddo Negativa de Débitos de IPTU
(art. 299, XllI) e Certiddo Negativa de Débitos do Corpo de Bombeiros (art. 299, XIV) — [a/o]
OUTORGADI[A/O] COMPRADORIA] declara ciéncia da dispensa e RESPONSABILIZA-SE PELOS DEBITOS
EVENTUALMENTE EXISTENTES, na forma exigida por cada um desses incisos.

(iii) DECLARACAO DE CIENCIA. [se ndo apresentada:] ¢) Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas —
CNDT (art. 299, XI, do CN-PE) — as partes declaram ciéncia de que a certiddo podera ser obtida e, cientes,
optam por ndo apresenta-la.

(iv) [se terreno proprio:] d) Certiddo de dominio da Unido — SPU: ndo exigida, uma vez que consta da
matricula tratar-se de terreno préprio, sem qualquer inscricdo perante a Secretaria do Patrimonio da Unido.

As partes foram devidamente orientadas e advertidas por este Tabelido quanto aos eventuais riscos
juridicos decorrentes da dispensa das certiddes indicadas no item (ii), declarando ciéncia e concordando
em prosseguir com a lavratura do presente ato.

7.3 - CONSULTA A CENTRAL NACIONAL DE INDISPONIBILIDADE DE BENS - CNIB

Em cumprimento ao art. 14, caput, do Provimento n® 39/2014 do CNJ e ao art. 320-F, caput, do Provimento
n° 149/2023 do CNJ (incluido pelo Provimento CN n° 188/2024), e para os fins do art. 1.056 do CN-PE, este
Tabelido procedeu, previamente a pratica deste ato, a consulta da Central Nacional de Indisponibilidade de
Bens — CNIB em nome d[o/a] OUTORGANTE VENDEDOR[A], consignando-se o respectivo resultado:

Material produzido por Marcio Gonzalez Leite — Tabelido e Registrador de Iméveis de Sirinhaém-PE 45



Cartorio
EI Marcio Gonzalez

[se resultado NEGATIVO:] A consulta resultou NEGATIVA, codigo HASH n° [hash], emitida em [data], ndo
havendo comunicacao de indisponibilidade de bens em nome d[o/a] transmitente.

[se resultado POSITIVO:] A consulta resultou POSITIVA, cédigo HASH n° [hash], emitida em [data],
constando comunicacao de indisponibilidade de bens em nome d[o/a] transmitente. Nos termos do art.
304, §2° do Cdédigo de Normas dos Servicos Notariais e de Registro do Estado de Pernambuco
(Provimento CGJ/TJPE n°® 11/2023), do art. 14, §1°, do Provimento n® 39/2014 do CNJ e do art. 320-F,
paragrafo Unico, do Provimento n° 149/2023 do CNJ (incluido pelo Provimento CN n°® 188/2024), a
existéncia de comunicacéo de indisponibilidade NAO IMPEDE a lavratura da presente escritura publica. As
partes do negdcio juridico foram expressamente comunicadas por este Tabelido da existéncia da ordem de
indisponibilidade, bem como de que esta podera ter como consequéncia a impossibilidade de registro no
Cartdrio de Registro de Imoveis competente enquanto vigente a restricdo. Cientes, as partes declaram que
desejam prosseguir com a lavratura do presente ato.

CLAUSULA OITAVA — DA AQUISICAO POR ADQUIRENTE
ESTRANGEIRO OU EQUIPARADO

ATENCAO

Aplicavel somente quando o adquirente for pessoa estrangeira, fisica ou juridica, ou pessoa juridica
brasileira EQUIPARADA a estrangeira — excluir esta clausula nos demais casos. ATENCAO: nessas
hipdteses a escritura pablica é DA ESSENCIA DO ATO, qualquer que seja o valor do imével, ndo incidindo o
piso de 30 salarios minimos do art. 108 do Cédigo Civil (Lei n® 5.709/1971, art. 8°; CN-PE, arts. 1.642 e 1.644).
O mesmo regime alcanca o BRASILEIRO CASADO COM ESTRANGEIRO em regime diverso da completa
separagao de bens (CN-PE, art. 1.649).

Tratando-se de aquisicdo por pessoa estrangeira, fisica ou juridica, ou por pessoa juridica brasileira
equiparada, observa-se o regime da Lei n® 5.709/1971, do Decreto n® 74.965/1974 e dos arts. 322 a 326 e
1.641 a 1.657 do Codigo de Normas de PE, consignando-se:

8.1 - Identificacdo e residéncia. [A/O] OUTORGAD[A/O] COMPRADORIA] é [pessoa fisica / pessoa
juridica] estrangeir[a/o], de nacionalidade [__], portador[a] de [RNM/CRNM / passaporte] n® [__], com
prova de residéncia no territério nacional em [endereco e documento comprobatdério] (art. 323, §1°, 1 e ll, e
art. 1.645, "a" e "b", do CN-PE). Consigna-se que APENAS a pessoa fisica estrangeira RESIDENTE no Brasil
pode adquirir a propriedade, direitos reais, a posse ou o arrendamento de imovel rural (art. 1.648 do
CN-PE; art. 1°, caput, da Lei n® 5.709/1971), sendo a prova de residéncia documento do requisito, e ndo seu
substituto. [Sendo cidadao portugués beneficidrio do Estatuto da Igualdade: comprovado o gozo de
direitos civis em igualdade de condi¢des com os brasileiros natos, mediante apresentacdo da carteira de
identidade, a aquisicdo é livre, consignando-se o fato neste titulo — art. 1.653 e paragrafo Unico do CN-PE.]

8.2 - Pessoa fisica estrangeira: limites, autorizacao e projeto (art. 322 do CN-PE; art. 7° do Decreto n®
74.965/1974). O imdvel objeto desta escritura corresponde a [__] mddulos de exploragdo indefinida (MEI).
Declara [a/o] adquirente, sob sua responsabilidade, que [é / ndo é] proprietari[a/o] de outro imdvel rural no
Pais (art. 322, §4°). Conforme o caso:

(i) tendo o imovel area inferior a 3 (trés) médulos e sendo o Unico imodvel rural do adquirente, a aquisigao é
livre, independentemente de qualquer autorizagdo ou licenca, ressalvados os imdveis situados em area
considerada indispensavel a seguranca nacional (art. 322, §1°; art. 1.650, paragrafo unico);

(i) tendo o imobvel area entre 3 (trés) e 20 (vinte) mddulos, ou tratando-se da aquisicdo de mais de um
imével, ainda que com &rea ndo superior a 3 (trés) moédulos, a aquisicio depende de AUTORIZACAO DO
INCRA n® [__], de [data] (art. 322, §82° e 3°; art. 323, §1°, llI);

(iii) tendo o imovel area superior a 20 (vinte) e até 50 (cinquenta) modulos, a autorizagdo do INCRA n° [__],
de [data], fica condicionada & APROVACAO DO PROJETO DE EXPLORACAO correspondente, ora
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transcrito/arquivado sob o n® [__] (Decreto n° 74.965/1974, art. 7°, §4°).

Em qualquer hipétese, o total adquirido ndo excede a 50 (cinquenta) mdédulos de exploragéo indefinida, em
area continua ou descontinua (art. 322, caput; art. 1.650, caput).

PRAZO DE VALIDADE. A autorizacdo do INCRANn®[__],de[_/_ /1], é VALIDA POR 30 (TRINTA) DIAS,
dentro dos quais deve ser lavrada a escritura publica; lavrada, o registro deve ser promovido no prazo de
15 (quinze) dias (art. 1.645, paragrafo Unico, do CN-PE; art. 10, paragrafo Unico, e art. 14, §2°, do Decreto n°
74.965/1974). Este Tabelido consigna que a autorizacdo se encontra dentro do prazo de validade nesta
data.

8.3 - Pessoa juridica estrangeira ou equiparada (arts. 323, 1.654 e 1.655 do CN-PE). [Quando for o caso:]
tratando-se de pessoa juridica estrangeira autorizada a funcionar no Brasil, ou de pessoa juridica brasileira
da qual participem, a qualquer titulo, pessoas fisicas ou juridicas estrangeiras que tenham a maioria do seu
capital social e residam ou tenham sede no exterior — hipdtese em que a lei a EQUIPARA a estrangeira (Lei
n® 5.709/1971, art. 1°, §1°; CN-PE, arts. 323, caput, e 1.655, paragrafo Unico; STF, ADPF 342 e ACO 2463, j.
23/04/2026) —, a aquisicao, seja qual for a sua extensdo, da-se mediante APROVACAO DO MINISTERIO DA
AGRICULTURA, transcrevendo-se nesta escritura o ato que lhe concedeu autorizagdo para a aquisicdo da
respectiva area rural, os documentos comprobatérios de sua constituicdo e a licenca para seu
funcionamento no Brasil (art. 323, §2°; art. 1.655). Consigna-se ainda que o imovel se destina a implantacdo
do projeto [agricola / pecuério / industrial / de colonizacdo] denominado [__], VINCULADO AOS
OBJETIVOS ESTATUTARIOS da adquirente (art. 1.654 do CN-PE; art. 5° da Lei n® 5.709/1971). Igual exigéncia
se aplica nos casos de fusdo ou incorporacdo de empresas, de alteracdo do controle acionario da
sociedade, ou de transformacao de pessoa juridica nacional para pessoa juridica estrangeira (art. 323, §3°;
art. 1.656).

8.4 - Limite territorial do municipio (arts. 324 e 1.643 do CN-PE). Consigna-se, com base em certiddo do
Registro de Imoveis expedida com apoio no Livro do Cadastro de Estrangeiro, que a soma das areas rurais
pertencentes a pessoas estrangeiras, fisicas ou juridicas, ndo ultrapassa 1/4 (um quarto) da superficie do
Municipio onde se situa o imovel, e que as pessoas da MESMA NACIONALIDADE nao sdo proprietarias,
neste Municipio, de mais de 40% (quarenta por cento) desse quarto (art. 1.643, caput e §1°). [Quando for o
caso:] Consigna-se que a certiddo acima ndo foi exigida por incidir hipdtese de exclusao do art. 1.643, §2°,
do CN-PE — [| — area inferior a 3 (trés) médulos / Il — area cadastrada no INCRA em nome do
promitente-comprador antes de 10 de abril de 1969 / lll — adquirente com filho brasileiro ou casado com
pessoa brasileira sob o regime de comunhdo de bens].

8.5 - Faixa de fronteira e seguranca nacional. [Se aplicavel] por situar-se o imével em faixa de fronteira
ou em area considerada indispensavel & seguranca nacional, consigna-se o ASSENTIMENTO PREVIO DO
CONSELHO DE DEFESA NACIONAL / SECRETARIA-GERAL DO CONSELHO DE SEGURANCA NACIONAL sob
on® [ ], de [data] (arts. 1.645, "c", e 1.646 do CN-PE; art. 299, §1°; CF, arts. 20, §2°, e 91, §1¢, llI).

8.6 - Brasileiro casado com estrangeiro. [Se aplicavel;] sendo [a/o] OUTORGAD[A/O] COMPRADORIA]
brasileir[a/o] casad[a/o] com pessoa estrangeira em regime DIVERSO ao da completa separacdo de bens,
submete-se as mesmas restricdes quanto a aquisi¢do de imovel rural, observada a localizacdo do imoével e
o0 numero maximo de modulos que podem ser adquiridos livremente; situando-se o imovel em Faixa de
Fronteira, a aquisicdo depende sempre de prévia autorizacdo do Conselho de Defesa Nacional (art. 1.649,
caput e paragrafo unico, do CN-PE).

8.7 - Registro, cadastro especial e comunicagdes. As partes declaram ciéncia de que o registro da
presente aquisicdo observara o cadastro especial, em registro auxiliar, das aquisi¢cdes de terras rurais por
pessoas estrangeiras (arts. 1.052 a 1.054 do CN-PE), sem dispensa da devida escrituracdo no Livro 2 —
Registro Geral e na respectiva ficha de matricula (art. 1.053), e de que o Oficial remeter3, trimestralmente,
as Corregedorias Auxiliares para o Servico Notarial e Registral e ao INCRA/MDA a relacdo das aquisi¢des de
areas rurais por pessoas estrangeiras (art. 1.055 e §8).

Material produzido por Marcio Gonzalez Leite — Tabelido e Registrador de Iméveis de Sirinhaém-PE 47



Cartorio
EI Marcio Gonzalez

8.8 — Responsabilidade. Este Tabelido consigna a observancia das prescri¢des legais referentes a aquisicdo
de imoveis rurais por pessoas estrangeiras, ciente de que a aquisicdo que violar tais prescricdes é NULA DE
PLENO DIREITO (art. 15 da Lei n°® 5.709/1971; art. 1.647 do CN-PE) e de que o tabelido que lavrar escritura
com violacao dessas prescri¢coes respondera civil e penalmente pelo ato (art. 326 do CN-PE), respondendo
ainda o Registrador de Imdveis que, contra a lei, registrar a escritura, civil, penal e administrativamente (art.
1.647, paragrafo Unico).

DO ENVIO DA DOI

[REGRA GERAL:] Certifico que da presente escritura serd emitida a DOI — Declaracdo sobre Operagoes
Imobilidrias a Secretaria da Receita Federal do Brasil, conforme instru¢do normativa vigente e o art. 307 do
CN-PE.

[SE A ESCRITURA FOR LAVRADA EM CUMPRIMENTO DE PROMESSA DE VENDA, CESSAO DE DIREITOS OU
PROMESSA DE CESSAO JA COMUNICADA A RECEITA FEDERAL POR DOI ANTERIOR:] Certifico que a
emissdo da DOI é DISPENSADA, nos termos do art. 307, paragrafo Unico, V, do CN-PE, por ja ter sido a
operacgdo objeto da DOI n° [___], emitida em [data].

DO ENCERRAMENTO

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

Guia SICASE n° [__], emitida em [data]. Emitida a DOI [ou: dispensada a DOI na forma do art. 307,
paragrafo Unico, V, do CN-PE]. Selo Digital de Fiscalizagdo n° [__]. Consulta a CNIB — cddigo/hash n° [__],
de [data]. Recolhidos Emolumentos de R$ [valor], TSNR de R$ [valor], FERC de R$ [valor], FERM de R$
[valor] e FUNSEG de R$ [valor], totalizando R$ [valor total], referentes a Escritura Plblica e Primeiro
Traslado. Consulte a autenticidade do Selo Digital em www.tjpe.jus.br/selodigital. Trasladada na mesma
data [data]. Esta conforme, DOU FE. [cédigo]. [data e horal.

Assinaturas (art. 291, XIV, "d", do CN-PE):
OUTORGANTE VENDEDORI[A]

CONJUGE ANUENTE / OUTORGANTE VENDEDORIA] (se for o caso)

ANUENTE(S) (venda de ascendente a descendente, se for o caso)

OUTORGAD[O/A] COMPRADORIA]

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

NOTA

Testemunhas. Nos instrumentos publicos as testemunhas sdo dispensadas, ressalvados os testamentos e as
hipoteses em que, por lei, o requisito seja essencial a validade do ato (CN-PE, art. 252).
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Quadro-sintese para revisao rapida

Sempre exigir

Nem se exige

Pode dispensar

Basta declarar ciéncia

Cinco dados do CCIR

ITR menor que 200 ha

Georreferenciamento

Fragdo minima (FMP)

Parametro da FMP

Arrendamento

Ascendente/descendente

Devolutiva n°® 1

Averbagoes de saneamento

Prazo do registro

Prenotacao

Pagamento SICASE

Matricula (30 dias) - natureza do terreno - CCIR - CAR/NIRF -
situacdo do ITR - imposto de transmissdo. Sem CCIR nédo se
lavra nem se registra (arts. 320 e 1.625).

CND da Previdéncia e Certiddo conjunta RFB/PGFN (art.
1.322, I e ll); tributos em geral (arts. 303 e 1.623). N&o é
dispensa: é inexigibilidade.

CND do ITR (art. 321), certiddes dos tributos do imovel (art.
1.320) e as de condominio, IPTU e Bombeiros (art. 299, Xl a
XIV) — sempre com assuncdo dos débitos EXISTENTES pelo
adquirente.

S6é a CNDT (art. 299, XI). E o Unico inciso sem assuncdo de
débito.

Cédigo - detentor - nacionalidade - denominacgéo -
localizagéo (art. 320, paragrafo Unico).

Declaracdo de INEXISTENCIA DE DEBITO nos cinco Gltimos
exercicios, ou de pendéncia de decisdo (art. 1.616). Ver Lei
n°® 9.393/1996, art. 21.

Identificacdo prorrogada para 21/10/2029, todo imével rural
(Decreto n° 12.689/2025). Na duvida sobre o alcance, ndo se
exige.

Parte e remanescente iguais ou superiores a FMP (art. 318).
Excegoes: 2 estaduais (art. 318, §81° e 2°) e 4 federais (Lei
5.868/72, art. 8°, 84°, | a IV).

Menor area entre o modulo calculado para o imovel e a
FMP (Lei n° 5.868/1972, art. 8°, caput).

Perguntar sempre: preferéncia do arrendatario em 30 dias,
contados da notificacdo judicial ou comprovadamente
efetuada mediante recibo (Lei 4.504/64, art. 92, §3°);
registro do contrato é facultativo (art. 1.620), salvo
arrendatario estrangeiro (art. 1.407, | a lll).

Anuéncia de todos os demais descendentes e do conjuge
(art. 1.324; CC, art. 496).

Averbar CCIR + NIRF/CIB + CAR + (PJ) nacionalidade do
capital majoritario, antes do registro (arts. 440-AQ, 440-AR
e 440-AS).

Cinco incisos do art. 440-AS: dados pessoais, estado civil,
descricdo, cadastros e retificacdo de area.

10 dias Uteis para registro ou nota devolutiva; 5 dias Uteis
na compra e venda sem clausulas especiais (art. 1.163).

20 dias Uteis, sem prorrogacdo automatica; reapresentagdo
toma novo ndimero (art. 1.181).

Prazo de qualificacdo corre da confirmacdo do pagamento
(art. 1.296); guia ndo paga na prenotacdo autoriza
devolugdo sem qualificar (art. 1.298).
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Tema Regra

Exigéncias De uma so vez, articuladas, fundamentadas; vedadas
expressdes genéricas (art. 1.185). Divergéncia: suscitar
duvida (arts. 1.190 e 1.191).

Estrangeiro — forma Escritura publica da esséncia do ato, qualquer que seja o
valor (Lei 5.709/71, art. 8°; art. 1.644).

Estrangeiro PF Residéncia no Brasil (art. 1.648); até 3 MElI livre; 3 a 20 MEI
autorizacdo do INCRA; mais de 20 até 50 MEI autorizacdo
com projeto aprovado.

Autorizacdo do INCRA Valida por 30 dias para lavrar; registro em 15 dias da
lavratura (art. 1.645, paragrafo Unico; Dec. 74.965/74, arts.
10 e 14, §2°).

Estrangeiro PJ e equiparada Aprovacao do Ministério da Agricultura, com projeto

vinculado aos objetivos estatutarios (arts. 323 e 1.654).
Empresa brasileira com capital estrangeiro majoritario é

EQUIPARADA.

Limite territorial 1/4 da superficie do Municipio e 40% desse quarto por
nacionalidade (arts. 324 e 1.643), com as exclusdes do art.
1.643, §2°.

Brasileiro casado com estrangeiro Regime diverso da completa separacdo de bens: mesmas

restricOes (art. 1.649).

Marinha (litoral) Certidao especifica e valida da SPU, CAT e laudémio — sem
eles é vedado lavrar e registrar (arts. 299, V e VII, 300 e
1.319).

Base de emolumentos Maior valor entre declarado, avaliacdo judicial ou fiscal e

venal (art. 126, §2° e §3°) — ndo é base do ITBI.

Base do ITBI Valor de mercado, presumindo-se verdadeiro o declarado
(CTN, art. 148; STJ, Tema 1113). Momento do fato gerador
pendente no STF (Tema 1124).

Depois do registro Comunicacdo MENSAL ao INCRA das modificagdes nas
matriculas rurais (art. 1.613, §4°). Estrangeiro: cadastro
especial e comunicacdo trimestral.

NA PRATICA

A regra de ouro, ajustada. Relina, antes da escritura, o CCIR, o NIRF/CIB, o CAR e — sendo o adquirente
pessoa juridica — o dado de nacionalidade do capital majoritario; consigne tudo no ato e requeira as
averbacdes prévias no mesmo protocolo do registro, pagando as guias SICASE dentro da prenotacao. Isso
REDUZ DRASTICAMENTE o risco de devolutiva, mas ndo o elimina: o art. 440-AS ainda pode exigir
averbacdes de saneamento de qualificacdo pessoal, estado civil, descricdo do imdvel ou retificacdo de area.
Confira a matricula inteira, e ndo apenas os cadastros.
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Fontes normativas consultadas

Toda afirmacdo deste guia estd ancorada nas fontes abaixo. Onde a fonte oficial ndo pode ser lida no
fechamento desta edicdo, o texto diz isso expressamente, no ponto.

13.1 Constituicao e leis federais

CF/1988 — arts. 20, caput e §2° 91, §1°, IIl; 183, §3°; 190; 191, paragrafo Unico.

Lei n® 4.504/1964 (Estatuto da Terra) — arts. 4°, | a lll; 65; 92, §83°, 4° e 5°.

Lei n®5.709/1971 — arts. 1°, caput e §§1° e 2°; 3°; 5°; 8°; 15.

Lei n° 5.868/1972 — art. 8°, caput, §1°, §3° e §4°, 1 a IV (redacdo da Lei n® 13.001/2014).

Lei n°® 6.015/1973 (LRP) — arts. 167 e 168; 176, II, "3", "a", e §83° a 7°;, 198 a 205 (art. 205 na redacao da
Lei n® 14.382/2022); 212 e 213; 225; 237.

Lei n® 7.433/1985 — requisitos para a lavratura de escrituras publicas (regulamentada pelo Decreto n°
93.240/1986).

Lei n®8.212/1991 — art. 53, §1°.

Lei n® 8.629/1993 — arts. 4°, | a lll; 23.

Lei n® 8.935/1994 — art. 32.

Lei n©®9.393/1996 — arts. 20 e 21 e paragrafo Unico.

Lei n® 9.613/1998 (red. Lei n°® 12.683/2012); Lei n® 10.267/2001; Lei n°® 11.326/2006; Lei n°® 12.651/2012
(Codigo Florestal); Lei n° 13.465/2017; Lei n° 13.709/2018 (LGPD); Lei n® 13.986/2020; Lei n°
14.382/2022.

Codigo Civil — arts. 102; 108; 496 e paragrafo Unico; 1.196; 1.204; 1.205; 1.245; 1.267 e paragrafo Unico;
1.345; 1.417; 1.647, |; 1.649.

Codigo Tributario Nacional — arts. 130; 134; 148; 185.
Codigo Penal — art. 299.
Decreto-Lei n°® 9.760/1946; Decreto-Lei n°® 167/1967; Decreto-Lei n°® 2.398/1987.

Decreto n° 59.566/1966 — art. 45 (sem paragrafos); Decreto n°® 62.504/1968 — art. 2°; Decreto n°
74.965/1974 — arts. 7°, §4°, 10, paragrafo Unico, e 14, §2°; Decreto n°® 93.240/1986 — art. 1°, IV e §3%;
Decreto n° 4.449/2002 — arts. 9° e 10, este na redacao do Decreto n° 12.689, de 21/10/2025.

13.2 Normas administrativas

Cdédigo de Normas de Pernambuco — Provimento CGJ/TJPE n° 11/2023: arts. 126; 252; 265; 266; 288;
290 a 307; 315 a 332; 446; 1.052 a 1.059; 1.162 a 1.169; 1.179 a 1.193; 1.296 a 1.299; 1.318 a 1.328; 1.407;
1.613 a 1.628; 1.641 a 1.658; 1.705.

Provimento CNJ n° 149/2023 (Cédigo Nacional de Normas — Foro Extrajudicial), com o Provimento CN
n°® 188/2024 (arts. 320-F a 320-I), o Provimento CN n° 195/2025 (arts. 440-AQ, 440-AR e 440-AS), o
Provimento CN n® 161/2024 (arts. 165-A e 179) e o Provimento CN n° 204/2025.

Provimento CNJ n°® 39/2014 — CNIB, mantido em vigor pelo Provimento n® 149/2023, com as alteragoes
do Provimento n°® 142/2023.

13.3 Jurisprudéncia citada

STF — ADI n® 173 e ADI n° 394 (inexigibilidade de certiddes negativas como forma obliqua de
cobranga).

STF — Sumula 340 (bens publicos ndo se adquirem por usucapiéo).
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STF — ADPF 342 e ACO 2463, julgamento conjunto, unanime, em 23/04/2026: recepcao do art. 1°, §1°,
da Lei n° 5.709/1971 pela CF/88 e equiparacdo da pessoa juridica brasileira com maioria de capital
estrangeiro.

STF — Tema 1124 (ARE 1.294.969): julgamento de 12/02/2021 CANCELADO em sessao virtual encerrada
em 26/08/2022; matéria pendente de rejulgamento.

STJ — 12 Secéo, Tema 1113 (REsp 1.937.821/SP): base de célculo do ITBI.
CNJ — Pedido de Providéncias n® 0001230-82.2015.2.00.0000.

13.4 Registro de limitacoes de acesso a fontes oficiais

No fechamento desta edicdo (09/09/2026), o Portal da Legislacdo do Planalto (planalto.gov.br) recusou
conexdo (ECONNRESET) em todas as tentativas, e o repositério LEGIN da Camara dos Deputados
(www2.camara.leg.br) alternou entre resposta util e HTTP 429. Foram usadas, nesses casos, as fontes
alternativas indicadas ao longo do texto — o proprio LEGIN quando acessivel, o portal do MPF (mpf.mp.br),
o portal de noticias do STF, o ANTTLegis (anttlegis.antt.gov.br), o CNB/SP (cnbsp.org.br) e, quando
nenhuma fonte oficial estava disponivel, repositérios privados e publicacdes registrais, sempre com a
indicacdo expressa da limitacdo no ponto correspondente e sempre com CORROBORACAO EM MAIS DE
UMA FONTE quando o ponto era load-bearing.

Pontos que permanecem sem confirmagao em texto oficial — marcados no texto, a conferir antes de
uso em ato:

(a) o texto integral do Decreto n° 12.689/2025 (corroborado em quatro fontes convergentes, uma delas
colégio notarial — ver 5.6);

(b) o texto integral do Decreto n® 74.965/1974 — os arts. 7°, §4°, e 10, paragrafo Unico, foram
corroborados em duas fontes independentes (1ripoa.com.br e repositérios de legislacdo), e o art. 10,
paragrafo Unico, coincide LITERALMENTE com o art. 1.645, paragrafo Unico, do CN-PE, este conferido
em texto oficial;

(c) o dispositivo da Lei n°® 6.746/1979 que introduziu o mddulo fiscal (por isso o item 2.2 ndo pina
artigo).

Ponto corrigido nesta revisao de completude. A edicdo anterior listava aqui, como ndo verificaveis, "os
paragrafos do art. 45 do Decreto n° 59.566/1966". A conferéncia posterior mostrou que o art. 45 NAO TEM
PARAGRAFOS e que a forma da notificacdo ao arrendatario esta no préprio §3° do art. 92 do Estatuto da
Terra. O item 3.7 foi reescrito — ver o Registro de alteracdes.

13.5 Sobre este material

Produzido por Marcio Gonzalez Leite, Tabelido e Registrador de Imoéveis de Sirinhaém-PE, para fins
didaticos e de orientagdo. Nado substitui a analise do caso concreto. Controvérsias sdo apresentadas como
tais; emolumentos sdo tratados apenas no plano normativo. Fechado em 09/09/2026. Havendo alteracdo
normativa posterior, prevalece o texto vigente.

Material produzido por Marcio Gonzalez Leite — Tabelido e Registrador de Iméveis de Sirinhaém-PE 52



Cartorio
EI Marcio Gonzalez

Registro de alteracoes desta edicao

T

02

03

04

05

06

07

08

09

5.1, 5.2, 5.3, checklist do
registro, quadro-sintese

7.1, 7.3, quadro-sintese,
fontes

7.1, checklist da escritura,
minuta 8.6

7.6, caso 2, checklist,
quadro-sintese, minuta 8.2

3.7, checklist, quadro-sintese,
minuta 3.2

12e73

Minuta 7.1 (I), "c"; checklists

5.8, checklist do registro,
quadro-sintese, minuta
(qualificacdo do comprador PJ
e Clausula 6, "e")

Minuta — comparecimento e
encerramento

Suprimidas todas as
remissdes ao art. 898 (que é
do Registro Civil de Pessoas
Juridicas). Prazos reescritos
em dias Uteis, com bloco
préprio de prenotacédo e de
pagamento SICASE

Controvérsia substituida por
decisdo assentada:
equiparacao da PJ brasileira
com capital estrangeiro
majoritario; o art. 325 do
CN-PE néo subsiste na parte
que dispensa autorizacdo

Incluida a submissado do
BRASILEIRO casado com
estrangeiro as mesmas
restricdes, e registrada a
hipdtese inversa de exclusdo

Acrescentado o prazo de
VALIDADE DE 30 DIAS da
autorizacdo para lavrar, ao
lado dos 15 dias para registrar

Criado item e cladusula sobre
arrendamento e direito de
preferéncia do arrendatario,
com dupla redagdo

Suprimido "in dubio pro
recusa" nas duas passagens;
substituido por "na duvida,
nao se exige" e pelo caminho
da suscitacdo de duvida

Corrigido o contetdo da
declaracdo substitutiva do ITR:
inexisténcia de DEBITO, sendo
a area menor que 200 ha
apenas a condi¢do

Incluido o QUARTO item dos
cadastros obrigatorios:
nacionalidade de quem
detém a maioria do capital
social, sendo PJ o adquirente

Vendedor qualificado com os
mesmos campos do
comprador; criado bloco
condicional do cénjuge
anuente; incluidas as linhas de
assinatura
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CN-PE, arts. 1.162, 1.163
(caput e §1°,1), 1.164, 1.181
(caput e §2°), 1.185, 1.190,
1.191, 1.296 a 1.298; LRP, art.
205

Lei n® 5.709/1971, art. 1°, §1%;
CN-PE, arts. 323, caput, 1.655,
parégrafo Unico, e 326; STF,
ADPF 342 e ACO 2463, j.
23/04/2026

CN-PE, arts. 1.649 e 1.643, §2°,
0l

CN-PE, art. 1.645, paragrafo
Unico; Decreto n°
74.965/1974, arts. 10,
paragrafo Unico, e 14, §2°

Lei n°® 4.504/1964, art. 92,
§§3°, 4° e 5°; Decreto n°
59.566/1966, art. 45; CN-PE,
art. 1.620

CN-PE, arts. 1.318, §1°, 1.185,
1.190, 1.191, 1.623; Prov.
149/2023, art. 179; Lei n°
8.935/1994, art. 32

CN-PE, art. 1.616

Prov. 149/2023, art. 440-AQ,
IV, "b", 4 (Prov. CN n°
195/2025); Lei n°® 5.709/1971,
art. 1°, §1°

CN-PE, arts. 291, 1l IV, IX e
XIV, "d", e 292; CC, art. 1.647,
|; art. 252 (testemunhas)
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11

12

13

14

15

16

17

18

19

4.4, quadro-sintese, checklist
do registro

Minuta 7.3; item 3.9

3.9, 5.9, checklists, minuta 7.3

3.4, checklists, quadro-sintese,

nota da Clausula Quarta

6.3

6.1

3.10, caso 3, minuta 7.2

7.4, quadro-sintese, minuta
8.4

5.9, checklist do registro

Secdo 11 inteira

Rol completo de excecdes a
FMP: duas estaduais e
QUATRO federais; incluido o
parametro da menor area e a
nulidade que alcanca o
registrador

Corrigido o fundamento da
lavratura com
indisponibilidade: art. 304, §2°
(e ndo art. 299, §2°), somado
ao Prov. 39/2014 e ao art.
320-F

Acrescentada a base nacional
vigente da CNIB e a regra de
que a indisponibilidade nao
trava a organizagdo do imovel

Separadas a base dos
EMOLUMENTOS e a base do
ITBI, antes fundidas numa
linha s6

Corrigida a afirmagéo de
vedacdo absoluta de
usucapido em terreno de
marinha: o inciso |l ADMITE
em terreno matriculado; o IV é
condicionado

Suprimida a inexistente
"declaracao do art. 1.319"; o
dispositivo é vedagdo com
exigéncia de certiddo da SPU

Reorganizados em TRES
regimes: inexigibilidade
objetiva, dispensa com
assuncao e declaragdo de
ciéncia

Acrescentados o sublimite de
40% por nacionalidade e as
trés exclusdes do §2°

Ampliado o Prov. 195/2025
para os CINCO incisos do art.
440-AS, com a ressalva do
parégrafo Unico; "regra de
ouro" ajustada

Minuta unificada em
arquivo-fonte Unico; a
representacdo tornou-se
CONDICIONAL nas quatro
clausulas; itens divergentes
uniformizados; 8.5
padronizada
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CN-PE, art. 318, §81° e 2°; Lei
n° 5.868/1972, art. 8°, caput,
§3°e§4° 1alVv

CN-PE, art. 304, §2° Prov.
39/2014, art. 14, §1°; Prov.
149/2023, art. 320-F,
parégrafo Unico

Prov. 149/2023, arts. 320-F e
320-H (Prov. CN n° 188/2024);
Prov. 39/2014, art. 14; CN-PE,
art. 1.056

CN-PE, art. 126, §2° e §3°;
CTN, art. 148; STJ, Tema 1113

CN-PE, art. 1.705, il e IV; CF,
arts. 183, §3°, e 191, paragrafo
Unico; CC, art. 102; Simula
340/STF

CN-PE, arts. 299, |, V e VII, 300
e 1.319

CN-PE, arts. 303, 1.320, 1.321,
1.322 e 1.623; art. 299, XI; CC,
art. 1.345

CN-PE, arts. 324 e 1.643,
caput, §1°e §2°, 1 alll

Prov. 149/2023, arts. 440-AQ,
[l e §2°, 440-AR e 440-AS, | a
V e paragrafo Unico

CN-PE, art. 291, VI, IX e X; arts.
1.645, "c", e 1.646
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21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

3.5, minuta 3.1

3.6, checklist, minuta

(anuentes)

5.5, checklist do registro

3.8, checklists, minuta
(Clausula Segunda)

2.2

2.3

Minuta — encerramento

3.9, checklist

7.9

7.3, minuta 8.3

Minuta 3.3 e 7.2 (ii), "a"

Criada redagao alternativa
para o caso de 6nus, agdes ou
execugoes, e box com a
VEDACAO ABSOLUTA de
lavrar

Incluida a venda de
ascendente a descendente,
com as duas dispensas de
consentimento do conjuge
somadas

Reproduzido o art. 1.615 na
integra, com a ressalva ao art.
20 da Lei n©9.393/1996, e
acrescentado o art. 21 e sua
responsabilidade solidéaria

Separados os planos notarial
e registral da continuidade,
com a ressalva final do art.
301

Desdobrada a linha Gnica em
MODULO RURAL e MODULO
FISCAL, com nota sobre a
fonte nao verificavel da Lei n°®
6.746/1979

Corrigida a definicdo da FMP:
nao "corresponde ao mddulo
minimo"; prevalece a MENOR
AREA entre médulo e FMP

Acrescentados guia SICASE,
informacao da DO, selo
digital e codigo/hash da CNIB
ao termo de encerramento

Mantida a natureza normativa
da consulta a CNIB (ndo é
"mera pratica"); corrigidos
apenas os dispositivos e
isolada a renovacgao na data
do ato como prética da
serventia

Corrigida a base da forma
publica do arrendamento por
estrangeiro e acrescentado o
regime de registro obrigatoério
e facultativo

Corrigida a base da
vinculagdo a projeto: art.
1.654, e ndo art. 323;
explicitados os tipos de
projeto e o vinculo estatutario

Harmonizadas as duas
cladusulas: assuncdo dos
débitos EXISTENTES e
vincendos, com remissdo ao
art. 130 do CTN
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CN-PE, arts. 299, llI, 304, caput
e 8§19 e 1.321; Lei n®
8.212/1991, art. 53, §1°;
Decreto-Lei n® 167/1967

CN-PE, art. 1.324 e paragrafo
Unico; CC, art. 496 e paragrafo
Unico

CN-PE, art. 1.615; Lei n°
9.393/1996, arts. 20 e 21,
paragrafo Unico; CTN, art. 134

CN-PE, arts. 301, 1.168 e 1.169

Lei n°® 4.504/1964, art. 4°, Il e
[II; Lei n® 8.629/1993, art. 4°, Il
elll

Lei n° 5.868/1972, art. 8°,
caput e §1°; Estatuto da Terra,
art. 65; CN-PE, art. 318

CN-PE, art. 291, XIV, "a" a "d";
Prov. 149/2023, art. 320-F

Prov. 39/2014, art. 14; Prov.
149/2023, art. 320-F; CN-PE,
arts. 291, X1V, "c", e 304, §2°

CN-PE, arts. 1.407, caput, §81°,
2° 3% e 5° 1.641, §1°, 1.642,
1.644; art. 317; Lei n°
8.629/1993, art. 23

CN-PE, arts. 323, caput, e
1.654; Lei n° 5.709/1971, art.
50

CN-PE, art. 321; CTN, art. 130
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ADV-01

ADV-02

ADV-03

ADV-04

ADV-05

ADV-06

ADV-07

ADV-08

ADV-09

5.4, checklist do registro,
quadro-sintese

5.6, 4.4, checklist do registro,

minuta (nota de geo)

7.2, caso 2, quadro-sintese,
minuta 8.2

3.1, abertura da Clausula

Oitava, quadro-sintese

4.1, 6.1, checklist, minuta 1.1

7.1, 7.2, quadro-sintese,
minuta 8.1

34

Minuta, Clausula Quinta

4.4, exemplo de recusa

3.12, checklist, minuta (DOI)

Precisado o piso do art. 108: é
o VALOR DO IMOVEL, aferido
pelo recolhimento do tributo

ou pela avaliacéo fiscal

Acrescentada a hipotese de
ndo exigéncia do CCIR
quando ja constar da
matricula, da carta de
arrematacao ou de
adjudicagdo

Reescrito o alcance do
Decreto n° 12.689/2025:
prorrogacao da
IDENTIFICACAO na forma do
art. 9% divergéncia doutrinaria
registrada; na duvida, ndo se
exige

Criada a terceira faixa: acima
de 20 MEI, autorizagao
condicionada a aprovacdo do
projeto de exploragdo

Box sobre a forma publica
como requisito de esséncia na
aquisicao por estrangeiro,
qualquer que seja o valor

A natureza do terreno passa a
integrar a descri¢do do imovel
na escritura, e ndo item
condicional ao final

Residéncia tratada como
requisito de LEGITIMACAO;
acrescentados o regime do
cidaddo portugués e as regras
de sucessdo legitima

Retirada a afirmacdo de que
"o proprio ato é o fato
gerador" do ITBI; registrada a
pendéncia do Tema 1124 e a
regra do art. 1.245 do CC

Corrigido o fundamento da
tradigdo ficta e suprimida a
expressao "e demais
serviddes"

A fracdo ideal deixa de ser
apresentada como "caminho"
e passa a vir com alerta de
nulidade e responsabilidade

A cldusula da DOI tornou-se
condicional, com a hipotese
de dispensa por DOI anterior
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CC, art. 108; CN-PE, art. 298,
caput e §81°a 3°

CN-PE, arts. 1.618, 1.624 e
parégrafo Unico, e 1.625; Prov.
149/2023, art. 440-AQ, IV, "b",
1,e83°

Decreto n° 4.449/2002, art. 10
(red. Decreto n° 12.689/2025);
LRP, art. 176, §83° a 5%, CN-PE,
arts. 1.613, 1.626 e 1.318, §1°

Decreto n® 74.965/1974, art.
7°, 84°; Lei n® 5.709/1971, arts.
3° e 59 CN-PE, arts. 322, 1.641
e 1.650

Lei n°® 5.709/1971, art. 8°;
CN-PE, arts. 1.642, 1.644 e
1.649

CN-PE, arts. 299, I e V, 300,
315e1.319

CN-PE, arts. 1.648, 1.651,
1.652, 1.653 e 1.657; Lei n°®
5.709/1971, art. 1°, caput

CN-PE, arts. 299, VI, 303, 305 e
1.327; CC, art. 1.245; STF,
Tema 1124 (ARE 1.294.969)

CC, arts. 1.196, 1.204, 1.205,
1.245 e 1.267, paragrafo Unico
(por analogia); CN-PE, art.
291, X

CN-PE, arts. 318, 319 e 331;
Lei n° 5.868/1972, art. 8°, §3°
e §4°

CN-PE, art. 307, caput e
paragrafo Unico, V; art. 291,
XV, "b"
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ADV-10 5.10, checklist do registro,

minuta 6, "d"

Incluido o dever de
comunicacao MENSAL ao
INCRA e suprimida a férmula
de isencdo de
responsabilidade nessa parte

Correcoes da revisao de completude

S T

3.7, checklist 9.2,
quadro-sintese, minuta 3.2,
13.4 e "achados ndo
aplicados"

34 3.10 (iii), 8.3, checklist 9.3,
quadro-sintese, minuta 7.2 (ii)

35 5.8

Correcéo de erro normativo.
A citagdo do art. 92, §3°, do
Estatuto da Terra estava
TRUNCADA, e a nota afirmava
que a forma da notificacdo
vinha do art. 45 do Decreto n°
59.566/1966, "e ndo do §3°". E
o contrario: o §3° diz, na parte
suprimida, que os 30 dias
correm "a contar da
notificacdo judicial ou
comprovadamente efetuada,
mediante recibo". O art. 45 do
decreto reitera a regra,
remete ao §3° e NAO TEM
PARAGRAFOS. Quote
completado, nota reescrita e a
"ndo verificabilidade dos
paragrafos do art. 45" retirada
de 134

Correcao de classificacao. Os
incisos Xl a XIV do art. 299
estavam alocados no regime
de "declaracao de ciéncia". Os
trés exigem que o adquirente
"indique que se
responsabilizarad pelos débitos
eventualmente existentes" —
sdo dispensa COM assuncao.
Sé o inciso XI é ciéncia pura.
Clausula propria criada na
minuta

Contetido restaurado.
Reposta a data de entrada em
vigor do Prov. CN n°
195/2025 — 03/09/2025 —,
que constava do material
original e havia sido perdida.
A data é operacional: define
qual é o "primeiro ato de
registro voluntario apos a
vigéncia" do art. 440-AQ, §3°
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CN-PE, art. 1.613, 84°, e art.
1.658, paragrafo unico; Lei n°
10.267/2001; arts. 1.052 a
1.055

Lei n® 4.504/1964, art. 92, §3°
(conferido em
modeloinicial.com.br e
jurishand.com); Decreto n®
59.566/1966, art. 45
(conferido em
modeloinicial.com.br e
anttlegis.antt.gov.br)

CN-PE, art. 299, XI, XII, XIll e
XV

Prov. CN n° 195, de 3.6.2025,
em vigor desde 03/09/2025;
Prov. 149/2023, art. 440-AQ,
§3°
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33e13.1 Conteudo restaurado, com Decreto n° 93.240/1986, art.
verificagdo. A Lei n°® 1°, IV e §3° (conferido em
7.433/1985 e o Decreto n® Tripoa.com.br); Lei n®
93.240/1986 constavam das 7.433/1985; CN-PE, art. 299, Il
fontes do material original e elll

haviam sumido. Repostos e,
agora, ANCORADOS: o art. 1°,
IV, do decreto ¢ a raiz federal
da validade de 30 dias do art.
299, I eoart. 1°,83°é a
razdo pela qual a certiddo ndo
dispensa a declaragdo do art.

299, 1l

37 56,134 Rigor de fonte elevado. O cnbsp.org.br, conjur.com.br,
Decreto n° 12.689/2025 migalhas.com.br,
passou de "ndo verificavel" a mayerbrown.com;
corroborado em quatro Tripoa.com.br; CN-PE, art.
fontes convergentes, uma 1.645, paragrafo Unico

delas colégio notarial
(CNB/SP); o Decreto n°
74.965/1974 teve os arts. 7°,
§4°, e 10, paragrafo unico,
corroborados em segunda
fonte, este ultimo coincidindo
literalmente com o art. 1.645,
paragrafo Unico, do CN-PE.
Mantida, em ambos, a
recomendacao de conferir o
texto oficial antes do ato

Achados e sub-achados NAO aplicados, e por qué

Todos os 32 veredictos (CONFIRMADO e PARCIAL) e os 10 achados novos foram aplicados na redacdo
ajustada. Ndo havia, no conjunto recebido, veredicto de FALSO POSITIVO ou DESCARTADO. Ficaram
deliberadamente de fora, porém, os seguintes pontos:

Parecer n° 461/12-E da CGJ/SP (achado 02). A mencdo a declaracdo de nulidade desse parecer ndo
foi incluida. O julgamento do STF em 23/04/2026 esta confirmado em fonte oficial (MPF/PGR), mas a
nulidade do parecer paulista aparece apenas em publicacdo privada (demarest.com.br), e o préprio
veredicto determinou ndo inclui-la enquanto ndo confirmada em fonte oficial.

Remissao ao "art. 288, §4°" do CN-PE (achado 11, parte final). A correcdo sugeria registrar redagdo
equivalente para procuracdes no art. 288, §4°. Conferido o Cédigo, o art. 288 trata do encerramento do
traslado, e a regra sobre CNIB e indisponibilidade em procuracdes esta no art. 446, §§83° e 4°. Aplicou-se
a substancia do achado com o dispositivo correto — reproduzir a remissdo como veio seria repetir o
vicio que o proprio relatorio combate.
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Sub-achados rejeitados nos veredictos PARCIAIS. Nao se reescreveu o Bloco 4 sobre o ITR como se
ele estivesse errado (achado 07: o enunciado do bloco ja estava correto; corrigiu-se apenas a minuta e a
abreviacdo dos checklists). Ndo se citou o art. 899 para a suscitacdo de duvida (achados 01 e 06: é artigo
do RCPJ; usaram-se os arts. 1.190 e 1.191). [REVISTO — ver o item 33 do Registro de alteragdes.]
Havia-se deixado de atribuir ao §3° do art. 92 do Estatuto da Terra a expressdo sobre notificacao judicial
ou por recibo, por se supor que fosse do art. 45 do Decreto n° 59.566/1966 (achado 05). A conferéncia
do texto legal mostrou o contrario: a expressdo é do PROPRIO §3°, e o art. 45 do decreto apenas o
reitera, sem paragrafos. O achado 05 estava certo e foi aplicado. Ndo se afirmou que a versdo impressa
da minuta carecia de linhas de assinatura das partes (achado 09: ela as tinha; faltava a do cénjuge
anuente, agora incluida em ambas). Ndo se rebaixou a consulta a CNIB a "pratica da serventia" (achado
27: é obrigagdo normativa; apenas a renovacao na data do ato é pratica).

Pontos marcados como nao verificaveis. Permanecem sinalizados no texto, sem afirmagdo de
conteldo além do conferido: o texto integral do Decreto n® 12.689/2025 (corroborado em quatro fontes
convergentes); o texto integral do Decreto n® 74.965/1974 (arts. 7°, §4° e 10, paragrafo Unico,
corroborados em duas fontes, e o segundo coincidente com o art. 1.645, paragrafo Unico, do CN-PE); e
o dispositivo da Lei n® 6.746/1979 que introduziu o moédulo fiscal. Saiu desta lista, por conferéncia
posterior, a suposta existéncia de paragrafos no art. 45 do Decreto n® 59.566/1966 — ver 13.4.
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