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APRESENTACAO
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ORIENTACOES PARA
AQUISICAO DE IMOVEIS RURAIS

INTRODUCAO

“Terra a vista”! Historias nos contam que essas foram as primeiras palavras ditas em portugués quando, em 1500,
a esquadra de Cabral avistou as terras brasileiras. Terras virgens, repletas de fauna e flora exuberantes, habitadas
por povos nativos. Nos anos que se seguiram, o processo de colonizacao pelo homem branco foiacompanhado de
grandes mudancas na relacdo com a terra, tomando areas antes ocupadas pelos nativos e, 3os poucos, moldando
a diversa e controversa estrutura fundiaria do Brasil até os dias atuais.

Para falar dos negocios relacionados a terra no Brasil de hoje, como a propriedade e a posse, e suas formas de
aquisicdo, tais como compra e venda e usucapiao, é preciso entender os resultados dessa relacdo do colonizador
com os povos nativos, africanos escravizados e a migracao europeia nos Gltimos 520 anos de ocupacado brasileira.

O tempo e a historia da divisdo das terras passam, mas a esperanca de ter um pedacinho de chdo toma o coracdo
de muita gente. E exatamente essa vontade de muitos de adquirir um imével que nos trouxe até aqui. Vamos, ao
longo deste documento, destacar pontos importantes sobre esse assunto e esclarecer conceitos essenciais, além
de trazer muitas informacoes necessarias para a aquisicdo segura de imoveis rurais.
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2 CONCEITOS IMPORTANTES

Antes deir direto ao assunto, éimportante saber qual é o significado de alguns termos que sdo muito significativos
quando se trata de aquisicao de imdveis rurais. Muitas dessas palavras sao pouco usadas no dia a dia e, por isso,
conhecé-las agora vai facilitar o entendimento no decorrer do texto.

A) IMOVEL RURAL

E 0 imével formado por uma ou mais matriculas ou posses de terras, de area continua de propriedade ou posse,
com destinacdo agricola, pecuaria, extrativista vegetal, florestal ou agroindustrial.

B) CONTRATO DE COMPRA E VENDA

E um contrato escrito entre as partes, em que uma pessoa concorda em vender um imével, enquanto outra
concorda em compra-Llo pelo preco estipulado.

O Contrato Particular ou Escritura Publica deve descrever, detalhadamente, o imével, constando os seguintes
aspectos:

+ localizacdo;

e areg;

» dimensao;

+ denominacdo;

« confrontacdes (limites de uma propriedade);

« numero de cadastro no Sistema Nacional de Cadastro Rural (SNCR), Cadastro Nacional de Imdveis Rurais
(CNIR), Certificado de Cadastro de Imoével Rural (CCIR), Nirf (atualmente chamado de Cadastro Imobilidrio
Brasileiro - CIB), Cadastro Ambiental Rural (CAR) e nimero da matricula se for terra legitimada.



Quanto ao vendedor e ao comprador, devem ser fornecidas as seguintes informagoes:
* nome;

* nacionalidade;

« estado civil (se casado, deve informar o regime de bens e a data do casamento);

« nacionalidade;

e RG;

« CPF;e

* naturalidade.

Devem constar, ainda, o dados da transacao, valor, condicdes e formas de pagamento e demais exigéncias que
poderao ser esclarecidas no Cartorio.

C) ESCRITURA PUBLICA

E o documento lavrado no Cartério de Notas (tabelionato), onde se registra a transferéncia de propriedade ou
de direitos (posse) sobre um dado imével. A Escritura Pablica é obrigatoria para imoveis com valor superior a 30
salarios minimos.

A escritura ndo garante a transferéncia de propriedade, que s6 se da com o registro da escritura na matricula do
imovel, no Cartorio de Registro (RGI) mais proximo do imovel.

D) REGISTRO NA MATRICULA DO IMOVEL

E 0 que garante a propriedade ao comprador, qualificando-o formalmente como proprietario do imével e,
consequentemente, permitindo que ele exerca os direitos de propriedade: usar, gozar, dispor e reinvidicar de
quem injustamente o ocupe. E com o registro que se garante a publicidade da transacdo e faz com que o direito
adquirido seja respeitado por toda a sociedade.

13
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E) AVERBACAO

Eoatode registrar, na matricula doimdvel, todas as alteracdes ou acréscimos referentes ao imdvel ou as pessoas
que constam do documento, tais como alteracdo de estado civil, dados de cadastro nos érgaos publicos, quitacdo
de garantia real, hipoteca, entre outras.

F) PROPRIEDADE

E o direito que uma pessoa tem de usar e dispor de um bem conforme seu interesse e de reavé-lo, em caso de
perda, inclusive judicialmente. A propriedade sé se transfere com o registro do titulo de transferéncia (Escritura
Publica) na matricula do imével, no Cartério de Registro Geral de Iméveis (RGI).

G) POSSE

E caracterizada pela ocupac3o, de fato, do imével, que pode ser verificada no cuidado do terreno, na limpeza,
no cercamento, no pagamento de impostos, na moradia, na plantacdo, entre outros. As maneiras de comprovar
a posse sao diversas e incluem contratos formais e informais, declaracao de vizinhos e outros meios. Aquele que
detém a posse n3o, necessariamente, detém a propriedade do imével.

H) IMOVEL LEGITIMADO

E aquele matriculado no Cartério de Registro Geral de Imédveis (RGI) e que garante o direito de propriedade
sobre o bem imovel.

1) MATRICULA

Contém todas as informacodes sobre o imodvel e o seu titular, com a descricao do bem e do proprietario, feita no
Cartério de Registro Geral de Imoéveis (RGI).

J) PROPRIETARIO
E aquele que consta como dono do imével no Cartério de Registro Geral de Iméveis (RGI).
K) CERTIFICADO DE CADASTRO DE IMOVEL RURAL (CCIR)

Na descricdo do imével na matricula, é obrigatorio constar os dados do CCIR. Todos os iméveis rurais devem
estar cadastrados no Sistema Nacional de Cadastro Rural (SNCR), do Instituto Nacional de Coloniza¢ao e Reforma
Agraria (Incra), responsavel pela emissdo do CCIR.



L) IMPOSTO TERRITORIAL RURAL (ITR)

Todo imovel rural deve estar cadastrado no Cadastro de Iméveis Rurais (Cafir), sob responsabilidade da Receita
Federal. Essa inscricao recebe um cddigo denominado Numero de Imével na Secretaria da Receita Federal (Nirf),
que atualmente passou a ser chamado de Cadastro Imobiliario Brasileiro (CIB). Todo imével com area superior a
50 hectares deve vincular o codigo do imével do Incra (CCIR) ao codigo do cadastro na Receita Federal (Cafir). A
solicitacdo é feita no Cadastro Nacional de Imo6vei Rurais (CNIR), atualmente obrigatorio paraimdveis acima de 50
hectares, mas todos devem fazer a vinculacdo no CNIR, tanto para imével do qual se tenha apenas posse, como
também para imovel legitimado.

M) CADASTRO AMBIENTAL RURAL (CAR)

Cadastro de ambito nacional, eletronico, obrigatério para todos os imoveis rurais, com a finalidade de registrar
e verificar se a propriedade esta ambientalmente adequada. Foi criado pela Lei Federal n° 12.651/2012,
de responsabilidade do Servico Florestal Brasileiro (SFB) e vinculado ao Ministério da Agricultura, Pecuaria
e Abastecimento (Mapa). Operado pelos 6rgdos ambientais estaduais, no Espirito Santo, o CAR é de
responsabilidade do Instituto de Defesa Agropecuaria e Florestal do Espirito Santro (Idaf) e é obrigatério nas
transferéncias e nos desmembramentos do imével rural.

N) TERRAS DEVOLUTAS

Terras publicas sem destinacdo pelo Poder Publico e que em nenhum momento integraram o patrimoénio de um
particular, ainda que estejam irregularmente sob sua posse.

Nao se esqueca!l

E no Cartorio de Registro Geral de Iméveis (RGI) que vocé pode buscar informacdes sobre
a dominialidade (quem é o proprietario) e regularidade do imavel (se ha registro).

O cadastro CCIR e o Nirf (CIB) s3o obrigatorios para transferéncia, arrendamento,
hipotecas, desmembramentos e partilhas. Também s3o exigidos em transacoes com
instituicdes financeiras.

15
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COMO FAZER A COMPRA SEGURA DE UM
IMOVEL?

Investir na compra de um imoével sem se certificar das suas condicdes gerais e da documentacao podera trazer
transtornos. Destacamos algumas das consequéncias negativas que podem ser experimentadas quando n3o se
tomam as devidas precaucoes:

a) Enfrentar de imediato a impossibilidade de registrar o imovel e, consequentemente, de adquirir 3 propriedade;
b) Sofrer prejuizos financeiros decorrentes de impostos, taxas ou outros encargos ndo quitados pelo vendedor;

¢) Ser surpreendido por eventual direito de terceiro sobre o bem, como no caso de haver disputa de herdeiros,
penhora de instituicoes financeiras ou credores do vendedor;

d) Descobrir que o imével esta sendo objeto de acdo judicial, o que eventualmente provocara sua perda;
e) Serimpedido de construir ou utilizar o imével em decorréncia de algum problema ambiental;

f) Serimpedido de adquirir financiamentos bancarios, devido a problemas documentais;

g) Ter dificuldades para instalacdo de servicos de energia, de agua, entre outros;

h) Enfrentar problemas para regularizar, nos 6rgados publicos, eventuais construcdes no imovel.



Davidas:

Comprei uma terra que NAO pertence a quem me vendeu. E agora?

Antes de comprar, vocé deve verificar se o vendedor &, de fato, o proprietario que consta na matricula do imével.
Se o vendedor j3 adquiriu 0 bem de terceiro que n3do registrou o imével, vocé deve buscar ajuda de um advogado
ou defensor publico para saber quais sdo as alternativas de regularizacdo.

Mesmo sem ser proprietario, posso proteger minha posse?

Mesmo ndo sendo proprietario, 0 posseiro com posse mansa, pacifica e continua, sem nenhuma oposicao,
pode protegé-la através de acdes judiciais possessorias. Essas acdes buscam proteger a posse que esta sendo
ameacada e podem ser utilizadas quando:

+ Haperdade posse porinvasdo ou ocupacdo (esbulho), ou seja, o legitimo possuidor esta impedido de exercer
o seu direito de posse;

« Haperturbacdo ou incémodo causados por terceiros que limitam ou dificultam o exercicio da posse, sem que
haja perda (turbacdo); ou

+ Hasomente ameca da posse, sem atos concretos.

Se houver fato que caracterize ameaca, perda ou perturbacdo da posse, vocé deve fazer registro policial da
ocorréncia (Boletim de Ocorréncia - BO), procurar ajuda de advogado ou defensor publico para melhor proteger
a posse ou reavé-la.

Importante: Na compra e venda de imoveis, vocé pode utilizar os procedimentos de
mediacao e conciliacao previstos no Codigo de Processo Civil para evitar a necessidade de

entrar na justica.
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4 COMO FAZER A COMPRA SEGURA DE UM
IMOVEL RURAL?

Antes de iniciar uma negociacdo para adquirir um imovel rural, & importante avaliar os seguintes pontos:

@2

A) LEGITIMIDADE DO VENDEDOR

Confirme se o vendedor é, de fato, o proprietario ou regular possuidor doimével rural, ou se
tem autorizac3o do titular para vendé-lo. E indispensavel a apresentacdo de documentos
que atestem o referido direito sobre o imével, tais como:

Escritura do imovel devidamente registrada no Cartério de Registro Geral de
Imoveis (RGI);

Certid3o de Inteiro Teor do Imodvel, para verificar a existéncia de dividas sobre o
imovel ou causas que impecam a sua venda, bem como se o vendedor é o verdadeiro
proprietario do imével;

No caso de vendedor que s6 tenha a posse do imovel, verificar a existéncia de
contratos ou recibos particulares de compra e venda, com firma reconhecida em
Cartorio, e outros meios que atestem se o vendedor realmente tem a posse do imével.
E aconselhavel pesquisar no Cartério se a area é publica ou privada;

No caso de o vendedor ser pessoa juridica, deve apresentar procuracdo, copia do
contrato social consolidado da empresg, inscricao no CNPJ, RG e CPF dos socios-
administradores. E possivel fazer consulta publica na internet sobre a regularidade
do CNPJ e identificacdo dos socios e administradores, solicitar certidées da Junta
Comercial, Fazenda Estadual e Receita Federal, além de Certid3o Negativa relativa a
contribuicoes previdenciarias.



B) VISITAAO LOCAL

Nunca compre umimoével sem antes conferir no local o que esta sendo oferecido. Observe
aspectos fisicos, tais como ainclinacdo do terreno, condigdes de acesso, disponibilidade de
agua, entre outros. Verifique ainda se a area esta ocupada por terceiros ou est3 livre para
ser utilizada.

C) INFRAESTRUTURA

Verifique se ha instalacdo de agua, energia e outros servicos que hoje s3o considerados
basicos, como acesso a transportes e telefonia.

D) MEDIDAS DO TERRENO

Confira se a metragem real do terreno coincide com o descrito na documentacdo. E
recomendavel procurar um técnico da area em agrimensura, ou seja, um profissional
habilitado para realizar medicdo do imével e elaborar a planta, ou mesmo utilizar alguma
ferramenta da internet para auxilia-lo.

Voce sabia?

A medicao do terreno pode ser estimada por meio de aplicativos gratuitos, como o
Google Earth, que possibilita ainda uma visao atual do imovel por meio de imagens

de satélite.

Por isso, lembre-se:

Vai comprar um imovel? Tenha certeza do que esta comprando. Caso contrario, vocé
pode perder dinheiro.

Obs.: Para os casos de desmembramento de iméveis vindos de areas maiores, é recomendavel contratar um
profissional de agrimensura com habilitacdo para emitir documento de responsabilidade técnica para

realizar a medicdo.
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E) FRAQAO MiNIMA DE PARCELAMENTO (FMP)

Verifique a3 FMP do municipio onde esta o imével e o tamanho minimo da area para realizar
seu registro/matricula, uma vez que, normalmente, ndo é possivel registrarimovel abaixo
dessa fracdo. No Espirito Santo, ela varia de 2 a 3 hectares.

Obs.: N3o se aplica FMP nos casos de usucapido e legitimacdo de posse em terrenos
devolutos. Ha previsdo na lei para excecdo da obrigatoriedade da FMP em situacdes
especificas de agricultura familiar ou quando o imével estiver inserido no perimetro
urbano, previsto em Lei municipal.

F) SITUAC,AOJUDICIAL E FISCAL

Verifique a existéncia de eventuais obrigacoes do antigo proprietario na matricula do
imével, tais como hipotecas e responsabilidades ambientais. E necessario verificar se
o imovel rural esta devidamente cadastrado no Incra (CCIR) em nome do transmitente
(vendedor). E recomendavel checar se ha algum gravame, ou seja, impedimento ou
pendéncia sobre o imével nos 6rgaos publicos, tais como:

* Restricdo ou pendéncia no imovel (consultar os 6rgaos ambientais - Idaf, lema,
prefeitura — para ver a situacdo do imével);

« Débitos de Imposto Territorial Rural (ITR) na Receita Federal, assim como a situacdo
de CCIR no Incra;

« Débitos municipais e trabalhistas;

« Certid3o de Inteiro Teor da matricula, para verificar se ha 6nus sobre o imével no
Cartoério de Registro Geral de Imoveis (RGI). Verificar se ha alguma divida sobre o
imovel, hipoteca, penhora ou indisponibilidade judicial;

« Certidao Negativa de Distribuidores Civeis (obtida no forum), em nome do proprietario
e/ou do seu cOnjuge, para verificar se ha risco do bem ser pleiteado por terceiros.



G) SITUAQAO AMBIENTAL

Se o objetivo é desenvolver atividade produtiva no local, é importante verificar se o imovel
é passivel de licenciamento ou autorizacdes ambientais. Para isso, vocé deve consultar
a prefeitura municipal e o Instituto de Defesa Agropecuaria e Florestal do Espirito Santo
(Idaf). Outras providéncias necessarias:

« Observar se o imovel esta inscrito no Cadastro Ambiental Rural (CAR). A auséncia
de inscricdo no CAR pode impedir o comprador de efetuar o registro imobiliario no
Cartorio e de acessar programas de crédito agricola, isencdes fiscais, entre outros;

 Observar se existe no imével Area de Preservacdo Permanente (APP), que traga
restricoes de uso e de construcao.

H) VALOR DE MERCADO

Verifique se o preco de venda é compativel com o praticado na vizinhanca. Valores muito
abaixo do mercado podem indicar alguma irregularidade.
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Fique atento, n3o caia em golpes!!

1) AREAS ESPECIAIS

Verifique também se o imédvel ndo esta incluido em comunidades tradicionais (indigenas, quilombolas, entre
outras), com processo formal de demarcacdo ou com demarcacao em andamento, bem como em areas de
assentamentos rurais destinados a reforma agraria ou areas de parques e reservas destinados a conservacao
ambiental. Nesses casos, o comprador podera perder o terreno e investimentos que fizer.

J) CORRETAGEM

Se vocé comprar o imével com um corretor, € recomendavel verificar, no Conselho Regional de Corretores de
Iméveis (Creci), aspectos da idoneidade da empresa imobiliaria ou do profissional corretor.

K) FINANCIAMENTO

Caso precise de financiamento, avalie com um banco se é possivel obté-lo e faca uma simulacdo para validar
sua capacidade de crédito.

L) CONTRATO

A lei exige que o contrato de transmissao de bem imovel com valor superior 3 30 salarios minimos seja feito,
obrigatoriamente, por Escritura Piblica, lavrada no Cartério de Notas. Evite o chamado “Contrato de Gaveta”
ou Contrato Particular.

No caso de area de posse, aconselha-se que o contrato seja feito por Escritura Publica de Cess3ao de Direitos
Possessorios, no Cartorio de Notas, e ndo pode ser levada a registro, ja que se trata de relacdo de posse, e
nao de propriedade. Para que todoss tenham conhecimento da sua posse sobre o imével, ainda para fins
de conservacdo, a Escritura PUblica de Cess3o de Direitos Possessorios podera ser registrada no Cartério de
Registro de Titulos e Documentos (RTD).



M) QUITACAO

Exija a emissao de recibos de quitacao em que constem o valor pago, a data de pagamento e a finalidade toda
vez que realizar pagamentos referentes ao imovel. S6 efetue a quitacdo do bem quando garantir a transferéncia
formal para o seu nome. Entende-se por “transferéncia formal” o registro no Cartério de Registro Geral de Iméveis
(RGI), se for terra legitimada, e “alteracdo de titularidade” no Incra (CCIR), no Cafir (RFB) e no CAR tanto para area
legitimada quanto para area de posse.

Obs.: E possivel registrar na matricula do imével a “Promessa de Compra e Venda” desde que ndo haja clausula
de arrependimento. Esse registro ndo transfere a propriedade, mas confere a quem compra o direito real de
aquisicao da propriedade quando as obrigacdes contidas na Escritura Pablica ou no Contrato de Promessa de
Compra e Venda forem cumpridas. Apos o cumprimento das obrigacdes contratuais, o comprador deve lavrar a
escritura definitiva no Tabelionato (Cartorio de Notas) e registra-la no Cartorio de Registro Geral de Iméveis (RGI).

Voceé sabia?

Ao manter a documentac3do do seu imovel regular, vocé garante seguranca juridica e, em
caso de venda, o imovel com documentacao regular € mais valorizado.

N) IMPOSTOS E TAXAS

E importante contabilizar, nas despesas de aquisicio, os impostos incidentes sobre a compra e venda, entre 0s
quais, o Imposto de Transmiss3o de Bens Imoveis (ITBI), cujo percentual varia de acordo com a legislacdo de cada
municipio. Considere ainda as despesas do Cartério para fazer a escritura e o registro do imovel.

0) ALTERAC,AO DATITULARIDADE

Ap0s concluir o negécio e transferir o bem no Cartorio, solicite aos 6rgaos municipais, estaduais e federais a
transferéncia da titularidade do imével.
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P) APOS A AQUISICAO

Exerca posse sobre o imovel construindo, sempre que possivel, cercas na divisa com osimoveis dos vizinhos. Caso
nao more no local, visite-o com frequéncia e dé a destinacao social e produtiva adequada. Favoreca o bem-estar
de quem tem posse e dos que trabalham no imével, considerando as dimensdes social, econdmica e ambiental.

L




Importante: A Constituicdo Federal garante o direito de propriedade, mas o condiciona ao
cumprimento de sua funcdo social. Isso significa que o titular ndo pode deixar o seu imovel
vazio durante muito tempo sem uma destinacdo adequada. Desse modo, € importante
usa-lo de forma produtiva, plantando, utilizando-o para sua moradia, por exemplo, ou
presevando-o de forma sustentavel. Caso contrario, corre-se o risco de perdé-lo.

Entado ja sabe:

O direito de propriedade depende do cumprimento da funcao social do imovel. Faca a
sua parte!

Importante: Nos casos de contratos precarios, em que o individuo exerce a posse por
muitos anos sem ter o direito de propriedade, podera se utilizar dos procedimentos de
regularizacdo fundiaria, de usucapiao extrajudicial (realizada no Cartorio) ou judicial, se for
0 caso de imaveis privados. Se for terra devoluta do Estado, vocé deve procurar o Idaf para
dar inicio ao procedimento de regularizacao fundiaria por meio de legitimacao de terras.
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5 O QUE E USUCAPIAO?

Usucapido é a situagdo em que o posseiro exercita a posse de forma mansa, pacifica e continua, como se fosse
dono, (sem nenhuma oposicdo, ou seja, ndo ha proprietario ou qualquer interessado contestando publicamente
sua posse) e pode requerer 3 propriedade apos certo periodo de tempo de posse. Apenas os imdveis privados
(particulares) podem ser objeto de usucapido. Terras publicas ndo podem ser usucapidas.

Usucapiao é uma forma originaria de propriedade que pode ser declarada de forma judicial (diretamente com um
juiz, o que é mais complexo e domorado) ou ser feita de forma extrajudicial (diretamente no Cartério, sem um
juiz, 0 que é mais simples e rapido), apds certo tempo de posse e preenchidos os requisitos legais. A usucapiao
extrajudicial é feita inicialmente no Cartorio de Notas para elaboracdo de Ata Notarial e, posteriormente, no
Cartorio de Registro Geral de Iméveis (RGI) de localizacdo do imoével, responsavel por realizar todas as notificacdes
exigidas. E disciplinada pelo Provimento n° 65/2017, do Conselho Nacional de Justica (CNJ).

Para o procedimento de usucapido, o ideal é que o imovel esteja georreferenciado (forma, dimensao e localizacdo
definidos) de acordo com as normas técnicas do Incra. Para efetuar a medicdo, é necessaria a contratatacao de
um profissional de agrimensura credenciado no Incra.

Ha varios tipos de usucapido e a aquisicao da propriedade esta condicionada a algumas condicdes: tempo de
ocupacao, uso do imével como moradia e, em alguns casos, ndo ser titular de outro imével. Em ambas as formas,
judicial ou extrajudicial, sera necessaria a contratacao de advogado ou atendimento da Defensoria Publica
para representacao.

Importante: Mesmo ndo tendo o direito de propriedade, o possuidor que utiliza de forma
mansa e pacifica um imoével como se fosse seu, podera conseguir a propriedade por meio de

usucapiao apos determinado tempo.




A comprovacao da posse com a finalidade de adquirir a propriedade por usucapiao pode ser feita por meio de
provas testemunhais, fotos, filmagens, relato de vizinhos, contratos informais ou formais. A posse pode ser objeto
de heranca e ser levada a inventario, pois tem valor patrimonial. Pode também ser cedida por meio de Cessao de
Direitos Hereditarios.

Para entrar com o pedido de usucapido, o tempo de posse pode ser somado com o do antecessor (antigo dono do
imovel). Os prazos e outros requisitos para a aquisicao de propriedade por meio de usucapido constam no quadro
que segue:

Quadro 1- Tipos de usucapido e suas especificacoes

Justo titulo SO Limite de
Legislacdo 5 pacificae Imovel P Outros requisitos
5 e boa-fe 7 area
continua

-~ 10 anos | Art.1.242 CC* | Sim Sim Urbano/Rural | Nao ha Justo titulo
Usucapiao - -
ordinario 5anos Art 1,'2.42 h Sim Sim Urbano/Rural | Nao ha Registro em Cartorio,

par. Gnico moradia ou investimento

~ 15anos | Art.1.238 CC Ndo Sim Urbano/Rural | N3o ha N&o ha
Usucapiao
extraordinario | 10 anos Q;tr Li?c%_ N&o Sim Urbano/Rural | N3o ha Moradia ou investimento
Usucapiao Art. 191 CF* ~ . Moradia produtiva, Gnico
ordinario rural > anos art. 1.239 CC Nao Sim Rural >0 ha imovel
Usucapiao Art. 1° Lei - . Moradia produtiva, Gnico
especial rural >anos 6.969/81 Nao Sim Rural 25ha imovel

Observacdo: Para entrar com pedido de usucapido, o posseiro deve exercer a posse como dono. Entdo, herdeiro, caseiro ou arrendatario
nao podem se valer de usucapiao.

*CC = Codigo Civil; CF = Constituicao Federal
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6 E POSSIVEL ADQUIRIR IMOVEIS DO
PODER PUBLICO?

Sim, é possivel. E importante saber também que as terras publicas podem ser patrimoniais ou devolutas.

A Lei Estadual Ordinaria n°® 6.557/2001 dispGe sobre as terras de dominio do Estado do Espirito Santo,
estabelecendo as possibilidades de uso, venda e doacdo, além de outros destaques. Atualmente, essa lei
somente é aplicada aos imdveis patrimoniais, ou seja, os imoveis matriculados em nome do Estado nos Cartorios
de Registro Geral de Iméveis (RGI).

J3 a Lei Estadual Ordinaria n°® 9.769/2011 dispde sobre as terras devolutas, sua arrecadacdo e legitimacdo pelo
Estado.

A Lei Estadual Ordinaria n° 6.557/2001 prevé as seguintes modalidades de aquisicdo para terras de dominio
do Estado:

Art. 13. As transferéncias de terras publicas de dominio estadual serdo efetuadas por:
| - legitimacao;

Il - concessao de direito real de uso;

[l - doacao;
IV - alienacao;
V - permuta.



| LEGITIMAC,I\O: REGULARIZAQAO DE TERRAS DEVOLUTAS

A principal caracteristica da terra devoluta é a inexisténcia de matricula no Cartério de Registro Geral de Imdveis
(RGI), pois mesmo ocupadas ainda ndo foram formalmente incorporadas ao dominio privado/publico por meio
de registro cartorial.

N3o se engane: o fato de um
imovel ser devoluto ndo significa
que ele esteja disponivel para ser
ocupado, € provavel que exista
um posseiro para reclama-lo.

As terras devolutas podem ser regularizadas via processo de legitimacdo solicitado ao Idaf (Lei Estadual
n° 9.769/2011 e Instrucdo Normativa Idaf n® 010/2018).
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Fique atento:

Se vocé ocupa imavel possivelmente devoluto, procure o Idaf com seus documentos
pessoais e do imovel para dar entrada ao pedido de legitimacao da sua terra.

Vocé precisa ainda:

1. Ter a posse mansa e pacifica da area por, no minimo, cinco anos, podendo somar com o tempo de posse dos
donos anteriores;

2. Comprovar o efetivo exercicio (uso) da posse nos Gltimos cinco anos;
3. Comprovar atividade agropecuaria;
4. Apresentar a anuéncia dos vizinhos em relacdo @ medicdo de sua area.

O processo é finalizado com a concessao do Titulo de Legitimacao de Terra Devoluta, documento utilizado para
abertura de matricula no Cartério de Registro Geral de Iméveis (RGI).

Para detalhes: www.idaf.es.gov.br/regularizacao-de-terra-devoluta. e


http://www.idaf.es.gov.br/regularizacao-de-terra-devoluta

Se vocé nao levar o titulo de legitimacdo para ser matriculado no
Cartorio de Registro, o imovel continuara devoluto.

SO é proprietario quem registra!
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Vamos lembrar:

A posse precaria de imoveis sem a documentacao adequada gera inseguranca juri-

dica e impede o acesso a varios beneficios, como financiamento, politicas piblicas
de incentivo, instalacdo de energia elétrica e comprovacao de tempo de aposenta-
doria rural.

Il - CONCESSAO DE DIREITO REAL DE USO

O Estado continua com a titularidade do imdvel e transfere ao particular o direito de exploracdo por tempo
indeterminado. E realizada, por exemplo, para beneficiarios de projetos de assentamentos rurais. O Estado ainda
podera conceder o uso para entidades publicas e privadas, conservando também a titularidade do imével em
seu favor.

Il - DOACAO

E o repasse integral do imével publico para terceiros, sejam entes piblicos ou privados. Essa modalidade é
normalmente usada pararegularizarimdveis ocupados por entidades privadas religiosas, de finalidade assistencial
ou por empresas publicas que prestam servicos a sociedade, como as companhias de saneamento.

IV - ALIENACAO

Os posseiros estabelecidos em imoveis rurais do Estado podem fazer pedido de alienacdo pagando, no minimo,
10% do valor de mercado da terra nua, desde que morem e cultivem o imével com a m3o de obra familiar.

V- PERMUTA

E possivel desde que a troca ocorra por outra propriedade, publica ou privada, de igual valor.



As Leis Estaduais n° 6.557/2001 e 9.769/2011 também estabelecem os tipos de terras publicas e estaduais que sao
inalienaveis, ou seja, que jamais poderdo ser colocadas a venda, legitimadas, permutadas ou doadas. Sao elas:

» As destinadas a assentamentos de trabalhadores rurais;

« Asilhas fluviais e lacustres (em lagos), costeiras e oceanicas que estiverem em seu dominio, excluidas aquelas
sob dominio da Unido, dos estados, dos municipios e de terceiros;

« Asdevolutas e/ou as arrecadadas pelo Estado, necessarias a protecdo de ecossistemas;

» As arrecadadas pelo Estado para a criacdo ou ampliacao de unidades de conservacao de protecdo integral,
definidas pelo 6rgdo estadual competente;

« As com potencialidades turisticas, conforme definicdo do 6rgao competente;

« Ascom areaigual ou superior 3 250 hectares.
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7 RETIFICACAO DE REGISTRO DE IMOVEL

Quando se adquire um imdvel legitimo/matriculado que ndo possui medicdo ou que foi medido novamente
depois de alguns anos, & comum encontrar diferencas de areas em relacao ao registro original, devido a aplicacdo
de diferentes técnicas de medicdo e calculo. Nesses casos, é possivel realizar a atualizacdo da matricula por meio
da retificacdo de registro no Cartorio de Registro Geral de Imoveis (RGI).

Vocé tem um imovel legitimo?

Fez a medicao?

A area ficou maior?




8 POR FIM...

Esta cartilha presta um importante servico ao passar orientacoes gerais, para que todos adquiram um imével de
forma segura, evitando golpes e transtornos futuros.

Adquirir um imovel & uma decisao que precisa ser cercada de muita atencdo. Por isso, procuramos esclarecer os
cuidados necessarios para que a compra seja efetuada de forma segurga, evitando tanstornos e aborrecimentos
que uma compra malsucedida pode ocasionar.

Lembre-se de que adquirir um imovel dentro das normas legais tornara o negocio mais seguro e sua vida mais
tranquila.
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