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Questées Patrimoniais

relacionadas a Secretaria do
Patrimonio da Uniao - SPU

Da Regularizacao Tradicional as Novas Fronteiras de Investimento Turistico
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Conceitos Fundamentais

O Que Sao Terrenos de Marinha?

Origem Legal: A definicdo tem base no

Decreto-Lei n°® 9.760/46 e refere-se a faixa de A demarcacao, baseada na
33 metros contada a partir da Linha do geografia de 1831, gera tracados
Preamar Médio (maré alta média) do ano de complexos e irregulares em areas
1831, criada originalmente por razdes de urbanas consolidadas, em razao
defesa nacional. de quase dois séculos de

alteracoes topograficas.
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Demarcagéo da area da Unido na Praia da Sarney em Aracaju/SE
Foto: Reprodugdo/Google Earth

Demarcagéo das areas da Unido nos bairros Sdo José e Salgado Filho, em Aracaju/SE
Foto: Reproducdo/Google Earth
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Aracaju 1969
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Area onde hoje situam-se os bairros Salgado Filho e 13 de Julho, em Aracaju/SE s
Foto: imagem extraida da internet CONGRESSOS IBRADIM | NORDESTE 2025 |
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Area onde hoje situa-se os bairros Salgado Filho e 13 de julho em Aracaju/SE

Foto: imagem extraida da internet - Arquivo: BelBarretto CONGRESSOS IBRADIM |
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. Ilha do Joaneiro em registro histdrico a esquerda; comunidade da Ilha do Joaneiro atualmente, a direita — Foto: Reproducdo/Google Earth

Disponivel em: https://gl.globo.com/pe/pernambuco/noticia/2021/10/17/ilhas-do-recife-pesquisadores-explicam-como-aterros-mudaram-a-geografia-da-capital-pernambucana.ghtml
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Regimes Patrimoniais

Entendendo a Posicao do Particular perante a Uniao

OCUPACAO
Vs
AFORAMENTO
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Inscricao de Ocupacao

« E um ato administrativo precario que apenas tolera o uso do imével pelo
particular, logo, o ocupante nao tem a propriedade da area, apenas, a posse;

« (Gera a obrigacao do pagamento da Taxa de Ocupacao anual de 2% e,
em transacoes onerosas, do Laudémio de 5%. Ambos incidem sobre
o valor do dominio pleno do terreno, excluidas as benfeitorias;

« Diante da precariedade a inscricao pode ser outorgada em locais onde
a demarcacao da area da Uniao e presumida.

L
)

. e, [
N [N
E %
lF'i

« Requisitos: Ocupacao anterior a 10 de junho de 2014 e comprovacao o
do efetivo aproveitamento, aléem de nao possuir restricoes a ==
N ocupacao. gl =~

| CONGRESSOS IBRADIM |
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Aforamento
Divisao da Propriedade:
 Dominio Direto (17%): Pertence a Uniao.

- Dominio Util (83%): Pertence ao foreiro, garantindo o direito de uso e
gozo do bem.

Onus Financeiros:
 Foro Anual: 0,6% sobre o valor do dominio pleno do terreno.
- Laudémio: em transagoes onerosas, 5% sob o valor do terreno, Cleg

o excluindo as benfeitorias. =
. =
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Requisitos para Aforamento Gratuito

O Direito de Preferéncia com Base em Vinculos Historicos

A modalidade gratuita destina-se a regularizar situagdes consolidadas no
tempo, com base em direitos historicos previstos no Decreto-Lei n°® 9.760/46.

Os principais requisitos sao:
« Possuir titulo de propriedade devidamente transcrito no Registro de Imoveis;

« Estar na posse do terreno com fundamento em titulo outorgado por Estados ou Municipios;

» Ser ocupante com inscricao comprovada até o ano de 1940 e estar quite com as taxas

devidas; 55‘ é-_
i
- « Possuir no terreno benfeitorias de valor apreciavel, construidas antes do ano de 1940.

. —
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Requisitos para Aforamento Oneroso e Licitacao

A Preferéncia para Ocupantes Recentes e a Regra para Novos Interessados

Preferéncia Onerosa (Venda Direta ao Ocupante):

A Lei n°® 9.636/98 estabelece a preferéncia na aquisicdo onerosa ao ocupante que
comprove, cumulativamente:

*Ocupar o imével ha mais de 1 ano na data de 10 de junho de 2014,
Esta regularmente inscrito como ocupante na SPU,

*Esta em dia com suas obrigacdes financeiras (taxas) perante a SPU.

Regra Geral para Novos Interessados (Via Licitagao): 5‘%.& .

a8 i

é nh
O *Para areas vagas ou aquelas cujos ocupantes nao exerceram o direito de -
| | preferéncia, o aforamento € concedido ao vencedor de leildo ou concorrénci s

CONGRESSOS IBRADIM |
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A Solucao Definitiva: Remicao de Foro

Consolidando a Propriedade Plena

e Conceito: E a "compra" dos 17% do dominio direto da Uniso,
unificando a propriedade plena em nome do particular (foreiro);

- Efeito Pratico: Extingue-se perpetuamente a relagcao de
aforamento e, consequentemente, a cobranca futura de foro anual
e laudémio;

Cenario Atual: A Lei n° 14.011/2020 prevé um procedimento

simplificado, mas sua aplicacdo em larga escala ainda depende de 4=
atos e cronogramas a serem definidos pela SPU, devendo ser vista @ [l @*
O como um objetivo estratégico de médio/longo prazo. =k
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Ferramentas de Gestao e Desenvolvimento
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Imagem ilustrativa criada por inteligéncia artificial
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Cessao de Uso Gratuita

Desenvolvimento Social, Cultural e Turistico

A cessao gratuita € formalizada por meio de
um contrato ou termo administrativo, que
estabelece as condicoes e finalidades do uso
do imovel. Nao € uma doacdo, mas sim a
autorizacao de uso condicionado a um fim
publico.

Desta forma, a Unidao cede gratuitamente o

uso de imoveis ou areas de seu dominio

quando o projeto atende a um relevante RE

interesse publico ou social. ﬂ' .'Ei
| -

e |

—
Peee e

Y

Largo da Gente Sergipana, localizado em Aracaju/SE - -~
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Cessao de Uso Gratuita

Desenvolvimento Social, Cultural e Turistico

os, Municipios e o Distrito Federal;
« Entidades da administracao indireta (autarquias, fundacgdes publicas);

« Entidades sem fins lucrativos (associagdes, ONGs) que promovam
atividades de relevante interesse publico, devidamente comprovado.
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Cessao de Uso Onerosa

 |Instrumento para destinar areas da
Uniao a projetos especificos com fins
lucrativos, como marinas, hoteis e
quiosques;

« Os contratos sao por prazo
determinado, com possibilidade de
renovacao;

- E a ferramenta adequada para o uso de RE
espacos fisicos em aguas publicas ﬂl e
(espelho d'agua).

'—""*

"f;wm

Empreendimento: Top Mariner, localizado em Aracaju/SE
CONGRESSOS IBRADIM |
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Como é Feita a Cobranca?

o foro e da taxa de ocupacdo, ndo ha uma aliquota
. O valor € um preco publico definido em contrato com base em uma
avaliacao tecnica da SPU que considera o valor de mercado da area.

A regra geral € a licitacao, mas pode ser dispensada em casos de
Inviabilidade de competicao.

Y0
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TAGP (Termo de Adesao a Gestao de Praias)

Uma Ferramenta Estratégica para o Desenvolvimento Litoraneo

E o instrumento que autoriza a Unido
transferir aos Municipios a gestao
das orlas e praias federais, incluindo
areas de uso comum com exploracao
econOmica, como calcaddes e parques
publicos.

A transferéncia € formalizada por um RE

TAGP - Orla Revitalizada Termo de Adesao assinado entre a ﬂl
4

SPU e a prefeitura. —

e
]

Imagem ilustrativa criada por inteligéncia artificial
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O Impacto Pratico para o Empreendedor:

: : A analise e autorizacao de projetos na orla tornam-
cipais, 0 que confere mais agilidade, previsibilidade e
alinhamento ao planejamento urbano local.

Descentralizacao e Agilidade: A analise e autorizacao de projetos
(quiosques, eventos, infraestrutura) saem da esfera federal e passam
para a secretaria municipal competente, alinhando-se ao Plano Diretor
local.

Previsibilidade: O empreendedor passa a dialogar com tecnicos e giEgﬁ

= gestores locais, que conhecem a realidade e as vocagoes da regiao.
kil

N

. = S
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O Potencial Turistico das Areas da Unido

A Gestao Compartilhada entre SPU e Ministério do Turismo

Historicamente, a gestao dos imodveis
da Uniao com vocacao turistica carecia
de uma diretriz clara que unisse o
Interesse patrimonial ao
desenvolvimento econOmico.

Para superar esse desafio, o Governo
Federal, através da SPU e o Ministério RE
do Turismo estabeleceram um novo ﬁl 5
marco de cooperacao. _',_:.

= .

Imagem ilustrativa criada por inteligéncia artificial
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A Parceria na Pratica

errﬁinisterial ME/MTUR n°® 151, de 2019, foi instituida a
ada das areas de dominio da Uniao com potencial turistico.

O objetivo central desta parceria € promover agdes conjuntas para a regularizagao e o
desenvolvimento desses espacos, visando especificamente atrair investimentos e
aumentar o fluxo turistico nacional e internacional no Brasil.

Para dar operacionalidade a essa diretriz, a Instrugcao Normativa Conjunta n° 1, de
2019, estabeleceu os procedimentos para a identificacao, reserva e destinacao
dessas areas.

Na pratica, isso significa que agora existe um fluxo definido onde o Ministério do

Turismo analisa e chancela o interesse turistico de um projeto, enquanto a SPU cuida RE

da verificacao da disponibilidade e da formalizacdo da destinacdo do imodvel, criando CI @

um ambiente mais seguro e previsivel para o0 desenvolvimento de novos ,.
[ empreendimentos. g B

- Z S|
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Papéis e Destinacao

(MTUR)

e _ad

10 o estrategista: identificando &areas e analisando o mérito
stico do projeto.

Papel da SPU:

Atua como o gestor patrimonial: verificando a disponibilidade da area e
formalizando o contrato de destinacao.

Instrumento de Destinacao: RE

: m
- v - - o . - N
A Cessao de Uso Onerosa é a principal modalidade para viabilizar esses @!.
B projetos, todavia, os demais instrumentos aqui mencionados também e

- podem ser utilizados. [ concressos mraom
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Requisitos para os Projetos

« Demonstracao de viabilidade economica e de beneficios
sociais (emprego, renda);

« Compatibilidade com o planejamento local, como o Projeto
Orla e o TAGP;

40
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Programa de Democratizacao de Imoveis da Uniao -
Imovel da Gente

Trata-se uma iniciativa do governo federal para
utiizar o patrimbnio da Unido na
implementacao de politicas publicas
prioritarias. O objetivo € transformar areas da
Unido sem uso ou subutilizadas para atender a
demandas como habitacdo, regularizacao
fundiaria, criacao de equipamentos publicos de
saude, educacao e cultura.

I
I Base Legal: O programa foi instituido pelo RE

Decreto N° 11.929, de 26 de fevereiro de Cod .'!i
2024. —

—
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. Imagem extraida do portal Gov.br

Disponivel em: https.//www.gov.br/gestao/pt-br/assuntos/noticias/2025/julho/entenda-como-o-programa-imovel-da-gente-atua-para-democratizar-os-imoveis-da-uniao R IERAn e
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Oportunidade Estratégica: A Permuta no "Imovel da

Gente"
Conectando o Interesse Social a Viabilidade de Novos Empreendimentos

a permuta de imoveis da Uniao por imoveis
para flns de politicas publicas. Isso cria uma via de mao
upla: a Uniao precisa de areas para cumprir suas metas sociais, € o
setor privado busca areas bem localizadas para desenvolver novos
negocios.

Como o Empreendedor pode se Beneficiar: Um empreendedor
gue possui um imovel com as caracteristicas necessarias para um
projeto de interesse social pode propor uma troca com a Unido. O RE
objetivo é receber, em contrapartida, um imovel federal com potencial € fi .'E“
O construtivo para um empreendimento comercial, turistico ou de outra ==

¥  natureza. P e
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Sintese Estratégica e Visao de Futuro

Do Entrave Burocratico a Oportunidade de Investimento

A gestao dos imoveis da Uniao esta em plena evolugao,
passando de um modelo reativo para um proativo e focado em
desenvolvimento.

A parceria SPU-MTUR cria um ambiente regulatorio mais claro e
seguro, com ferramentas como a "reserva de area" para proteger
o investidor.

Para advogados e empreendedores, dominar este novo
ecossistema € fundamental para liderar a proxima geracao de
empreendimentos imobiliarios em locais de alto valor agregado
= no Brasil.
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R Obrigado

é’ E-mail: pedro.celestino@bva.adv.br
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