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A origem dos terrenos de marinha é no ordenamento juridico portugués, embora nao fosse
este o termo utilizado na época. Tal instituto baseia-se na ideia de enfiteuse, ndo ha como
deixar de cita-la, portanto, como parte da presente historia.

Enfiteuse é um tipo de arrendamento para enxerto ou implantacdo em prazo longo ou
eterno. E instituto do Direito Civil e 0 mais amplo de todos os direitos reais, consiste na
permissdo dada ao proprietario de entregar a outrem todos os direitos sobre a coisa de tal
forma que o terceiro que recebeu passe a ter o dominio Util da coisa mediante pagamento
de uma pensdo ou foro ao senhorio. O foreiro ou enfiteuta tem sobre a coisa alheia o
direito de posse, uso, gozo e inclusive podera alienar ou transmitir por heranca, contudo
com a eterna obrigacdo de pagar a pensao ao senhorio direto.

A enfiteuse surgiu na Grécia e foi utilizada em Roma como uma forma de colonizag&o,
se tornando modelo para coroa portuguesa. Chegando ao Brasil iniciou-se com a
implantacdo de Capitanias Hereditarias, concentrando grande quantidade de terras no
controle de poucos. Os donos dessas capitanias tinham a obrigagdo de fazer
arrendamentos e conceder cartas de Sesmaria, porcéo de terra doada com o intuito de
desenvolvimento regional, marcando o comeco da propriedade privada no pais.

Depois de extinto o sistema de Capitanias e instalado o Governo Geral no Brasil, passa-
se a autorizar a transferéncia de Aforamento para a Enfiteuse, que é perpétua em tese
ainda com o objetivo de estimular a produtividade agricola e fixacdo do homem em
determinada regido, buscando o progresso da nacao, sem que fossem doadas as terras.

Posteriormente, é abolido o regime de aforamento, incentivando a colonizag&o produtiva,
com maior estabilidade e desprendimento. Suspendem-se também concessfes de
Sesmarias, o que favorece ocupacdes irregulares e invasodes, devido ao crescimento da
populacdo. O territorio nacional é divido em provincias, estipulagdo presente na
constituicdo de 1824. Em 1831 ¢ baixada uma lei que disp&e sobre os terrenos de marinha,
buscando assim um crescimento mais ordenado do pais.

Portugal estabeleceu, desde o periodo colonial, que os terrenos de marinha seriam de sua
propriedade, para a defesa da terra e para uso de seu interesse. Com o passar do tempo,
porém, passa a ter uma importancia para a preservagdo ambiental. S&o, pela Constituicéo
Federal de 1988, bens da Uni&o que ter sua ocupacéo aforadas ou cedidas.

Conceito

Disposto no artigo 2° do Decreto-lei n°9.760 de 5 de setembro de 1946: ““Art. 2° Sdo
terrenos de marinha, em uma profundidade de 33 (trinta e trés) metros, medidos
horizontalmente, para a parte da terra, da posi¢éo da linha do preamar-médio de 1831: a)
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0s situados no continente, na costa maritima e nas margens dos rios e lagoas, até onde se
facga sentir a influéncia das marés; b) os que contornam as ilhas situadas em zona onde se
faca sentir a influéncia das marés. Paragrafo Unico. Para os efeitos deste artigo a
influéncia das marés é caracterizada pela oscilacdo periddica de 5 (cinco) centimetros
pelo menos, do nivel das dguas, que ocorra em qualquer época do ano.”

Entende-se preamar como o0 ponto mais alto a que sobe a maré, a maré cheia. A lei cita
ainda preamar-medio, sendo assim, a media das marés cheias durante o ano de 1831.
Portanto é considerado como preamar média, os valores que obtidos no ano de 1831, nao
de uma linha preamar atual ou de qualquer outro periodo.

A determinagdo da posi¢do das linhas do preamar médio é de competéncia do Servigo
Publico da Unido — S. P. U., 6rgdo do Ministério da Fazenda e é feita a partir de
documentos e plantas, de autenticidades irrecusavel, relativos aquele ano, ou, quando nao
obtidos, a época que do mesmo se aproxime.

Concessoes
Dispde o art. 20, VI1I da CF/88 que os terrenos de marinha sdo bens da Unido.

O Decreto-Lei n. 9.760/46, em seu artigo 1°, a: “Incluem-se entre 0os bens imdveis da
Unido (...) os terrenos de marinha”.

Ainda segundo o art. 64 do Decreto-Lei n. 9.760/46, a utilizacdo de bens moveis da unido,
bem como os terrenos de marinha, pode ser feito mediante locacéo, aforamento e cesséo,
qguando ndo empregados no servi¢o publico. Disciplinada pelo mesmo Decreto-Lei, a
ocupacdo é outra forma de utilizacdo que ndo foi modificada por Decreto posterior.

A locagdo aqui referida néo se trata da locag&o civil, a expressdo é erroneamente utilizada,
sendo mais correta a expressdo permissdo. Essa permissao é regida pelos artigos 86 a 90
do Decreto-Lei, ndo ficando ela sujeita a disposicao de outras leis concernentes a locacao.

Lei Federal n. 9.636/98, que dispBe sobre a regularizacdo, administracdo, aforamento e
alienacdo de bens imoveis da Unido altera dispositivos do Decreto-Lei n. 9.760/46,
revogando artigos que cuidavam da matéria. A cessao, segundo artigo 18, sera procedida
por qualquer dos regimes de utilizacdo previstos no Decreto-Lei, mediante locacdo e
aforamento, portanto. Ndo sendo aforamento, serd locacdo. Como ja mencionado, a
locacdo teréd regimento de permissédo de uso. Da mesma forma, o regime juridico da cessdo
€ 0 da permissédo de uso de bens publicos, distinguindo-se da locagéo porque cedidos séo
apenas, gratuitamente ou mediante condi¢des, os bens da Unido, Estados ou Municipios,
a entidades educacionais, culturais ou de assisténcia social, ou para pessoas fisicas ou
juridicas, em se tratando de interesse publico ou social, ou se tratando de interesse
econdmico social. Fora dessas hipdteses é vedada. Diferente & com a locagéo, que ocorre
a quem se interessar pelo bem, se vencedor do procedimento licitatério (obrigatorio por
forca do art. 73 do referido Decreto-Lei, salvo as excec¢des dos incisos | e Il do art. 86 do
mesmo diploma legal).

Quanto a ocupagao, esta ela disciplinada pelos art. 127 e 132 do Decreto-Lei n. 9.760/46
ndo sendo modificado por lei posterior. Esta lei autoriza o Poder Executivo, por
intermédio da SPU (Secretaria do Patrimonio da Unido), a identificar, demarcar,
cadastrar, registrar as ocupacoes e promover a utilizacao ordenada dos bens imoéveis da
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Unido. Ela nao assegura aos ocupantes qualquer direito a ocupagao nem indenizagao por
benfeitorias, salvo as hipoteses que especifica. Ademais, pode a inscri¢ao ser cancelada
a qualquer tempo, reintegrando-se a Uniao na posse do bem. Ai, portanto, esta, no estilo
tradicional, a adogao da permissao de uso.

Taxas

Como ja mencionado, os terrenos de marinha, segundo uma lei portuguesa de 1818, sdo
faixas de terra de 33 metros que tem contato com o mar ou rios e lagos que sofram alguma
influéncia de maré. Essa margem estabelecida esta relacionada com a distancia entendida
como necessaria para que um pelotdo pudesse se locomover pelo litoral, além de ser a
distancia garantida para que os pescadores conseguissem langar suas redes.

Portanto, buscavam proporcionar e assegurar as populactes e a defesa nacional o livre
acesso ao mar e as areas litoraneas. Porém, a partir de 1831 o Ministério da Fazenda
Imperial comecou a realizar uma determinada cobranca, denominado foro.

Passados alguns anos novas cobrancas surgiram, a taxa de ocupacdo e o laudémio. Essas
taxas devem ser pagas pelos ocupantes dos terrenos, mas isso ndo significa que o ocupante
se tornard dono do imdvel. Caso algum ocupante deixe de realizar o pagamento das taxas
por trés anos sucessivos ou intercalados, tera o dominio Gtil cancelado compulsoriamente
pelo Governo.

De acordo com o Decreto-lei 9.760, de 1946, algumas regras sobre competéncia,
caducidade e extincdo do aforamento foram criadas, em geral tomando emprestado do
direito civil o delineamento do instituto. A Secretaria do Patrimoénio da Unido realiza uma
avaliacdo do terreno, e se ndo causar prejuizos a populacdo e a seguranca, ela permite a
ocupacdo, ou seja, o aforamento apenas ocorre quando nao existir interesse publico,
econdmico ou social sob o terreno.

As taxas sdo cobradas da seguinte forma:

1) Foro: taxa de 0,6% sobre o valor do imével, pagos anualmente a Unido pelo uso do
terreno, ou seja, € 0 que se paga por ndo se ter o dominio pleno do imovel. Este valor,
apos a concessdo do aforamento, € atualizado pela correcdo monetaria, e ndo mediante a
reavaliacdo do imovel, na medida em que, por forca de lei o foro anual é invariavel.

2) Taxa de Ocupacdo: corresponde a ocupacgdo do direito precario de posse sobre um
imovel, sendo caracterizado pela presenca de benfeitorias em seu aproveitamento, porém
a lei apenas admite a transferéncia das benfeitorias e ndo o dominio util. Taxa de 2% do
preco dos imoveis regularizados até 1988, e 5% sobre os outros, fornecendo ao ocupante
a propriedade dos prédios e de outras benfeitorias construidas sobre o terreno. Portanto
trata-se de receita patrimonial em virtude da utilizacdo de um bem de propriedade da
Unido, por um terceiro.

3) Laudémio: Valor que se paga a Unido pela transferéncia onerosa do dominio util do
imovel, situado em terreno ocupado ou aforado. Este imposto corresponde a 5% sobre 0
total da operacéo realizada.

Hipoteses de Venda e Restrigcoes
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E necesséario cautela e analise de riscos para adquirir um imoével, ainda mais se tratando
de determinadas aquisi¢fes especiais, como por exemplo, os imdveis localizados em
terreno de marinha. Sua identificacdo se faz através da certiddo de matricula que devera
informar na descricdo do imdvel ou através de averbacao que o imdvel estéa localizado em
faixa de marinha. Caso ndo haja esta informag&o na matricula, mas houver proximidade
com o mar, é necessario certificar se realmente o imovel esté fora da linha que define um
terreno de marinha.

Ao adquirir um imovel localizado em terreno de marinha, o comprador deve estar ciente
que ha implicacdes exclusivas para este tipo de compra, sendo elas: o proprietario ndo
tera o dominio direto do imdvel, mas, na verdade, tera o dominio Util; o comprador tera
de pagar, além do IPTU (comum a todos os imoveis urbanos), uma pensdo anual que é
denominada foro; e, por fim, mas ndo menos importante, 0 comprador devera pagar a
Unido o chamado laudémio, que devera ser pago no momento de transferéncia do imovel.

O dominio direto dos terrenos de marinha pertence a Unido, que ndo havendo interesse
puablico, ira alienar o dominio util para o comprador, pelo aforamento.

Os terrenos de marinha, historicamente, eram associados a necessidade de defesa e de
seguranca nacional. Estas terras e seus acrescidos pertencem a Unido, ente
constitucionalmente responsavel pela defesa nacional, de acordo com o artigo 20,
inciso VII da Constituicdo Federal de 1988. O dominio da Unido sobre os terrenos de
marinha revela uma peculiaridade do Brasil em relacdo a outros paises, 0 que possibilita
maior facilidade na intervencdo estatal sobre a area costeira.

Os terrenos de marinha se distinguem dos demais bens puablicos da Unido quanto ao
regime patrimonial aplicado. Quando situados na orla, na faixa de seguranca, ndo sao
suscetiveis de alienacdo total, em qualquer de suas formas, quais sejam: venda, permuta
ou doacdo; e quando for conveniente que terceiros facam uso do bem, existe a
obrigatoriedade de fazé-lo sob o regime de aforamento.

De acordo com a Lei 9.636/98, art. 23, havendo interesse publico sobre o terreno de
marinha, mantem-se o dominio pleno com a Unido. Ndo havendo tal interesse, aliena-se
o dominio atil, pelo aforamento, mantendo-se, com a Unido, o dominio direto. Vale
ressaltar, que as demais marinhas, ou seja, as fluviais, lacustres ou insulares, quando
situadas fora da faixa de seguranga costeira, se submetem ao regime patrimonial comum
as terras publicas em geral. Em relacdo a possibilidade de alienacdo, enquanto constituam
bens dominicais, ou seja, ndo sendo afetado ao servigo publico, e ndo sendo bem de uso
comum, ndo ha impedimento para sua alienagdo plena.

Os terrenos de marinha enquanto reputados bens dominicais podem ser utilizados, de
acordo com a conveniéncia da Unido, por terceiros, através de contratos de aforamento,
cessdo onerosa de uso, permissdo de uso, etc. A enfiteuse consiste em um direito real
sobre coisa alheia, que pode ser transmissivel por heranca e divide o direito de
propriedade em dominio Util e dominio direto. O dominio Gtil consiste no direito de
usufruir a coisa do modo mais completo, como se proprietario fosse, restando ao titular
apenas o direito ao recebimento do foro anual, laudémios e preferencia em eventual
alienacéo do dominio atil. O dominio direto, por sua vez, é o direito & substancia da coisa,
sem as suas utilidades. No aforamento ocorre o desdobramento do dominio entre o efetivo


http://www.jusbrasil.com.br/topicos/10639137/artigo-20-da-constitui%C3%A7%C3%A3o-federal-de-1988
http://www.jusbrasil.com.br/topicos/10721710/inciso-vii-do-artigo-20-da-constitui%C3%A7%C3%A3o-federal-de-1988
http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/155571402/constitui%C3%A7%C3%A3o-federal-constitui%C3%A7%C3%A3o-da-republica-federativa-do-brasil-1988
http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/104152/lei-9636-98
http://www.jusbrasil.com.br/topicos/11327351/artigo-23-da-lei-n-9636-de-15-de-maio-de-1998

proprietario, chamado de senhorio, e aquele que recebe o direito real sobre o imovel,
chamado foreiro ou enfiteuta. O foreiro conserva os direitos recebidos perpetuamente,
podendo transferi-los aos seus herdeiros ou a terceiros, de modo gratuito ou oneroso. Em
contrapartida, o foreiro deve pagar anualmente a Unido o foro correspondente a 0,6% do
valor do respectivo dominio pleno (caput do artigo 101 do Decreto-Lei n° 9.760/46), bem
como, em caso de transferéncia onerosa do aforamento - que deve contar com 0
assentimento da Unido, que inclusive exerce direito de preferéncia (caput e § 1°do
artigo 102 do Decreto-Lei n° 9.760/46)- deve pagar o laudémio correspondente a 5%
sobre o valor do dominio pleno e benfeitorias (8 1°do artigo 102 do Decreto-Lei
n®9.760/46). Ressalva-se que os carentes séo isentos do pagamento do foro, desde que
tal encargo comprometa o sustento proprio e familiar (artigo 1° do Decreto-lei n° 1.876,
de 15 de julho de 1981). S@o abstraidas desse valor as benfeitorias realizadas pelo
possuidor. De acordo com o Decreto Lei -9.760/46, o aforamento se extinguird por
inadimplemento de clausula contratual, por acordo entre as partes, ou a critério do
Presidente da Republica, por proposta do Ministério da Fazenda, pela remicéo do foro
nas zonas onde nao mais subsistam os motivos determinantes da aplicacdo do regime
enfiteutico.

Em paralelo ao contrato de aforamento ou enfiteuse, a Unido passou a permitir que
particulares utilizem terrenos de marinha, expedindo em favor deles certificados de
ocupacdo. De acordo com Jodo Alfredo Raymundo e Silva, a ocupacdo é mais vantajosa
a Unido, pois Ihe possibilita cobrar dos ocupantes taxas bem mais rentaveis do que o foro
pertinente ao contrato de aforamento ou enfiteuse. Esse regime de ocupacéo foi instituido
em 31 de dezembro de 1920, através do Decreto de n° 14.595, que disciplinava o inciso
V do artigo 2° da Lei n°® 3.595, de 31 de dezembro de 1919. A ocupagéo constitui estado
de mera tolerancia por parte da Unido, que consente na utilizacdo, por terceiros, dos seus
terrenos de marinha. Diferentemente do aforamento ou enfiteuse - em que ha divisdo entre
o dominio util e o dominio direto, na ocupacédo o dominio pleno permanece nas maos da
Unido, ou seja, ndo ha divisdo do dominio, o bem pertence integralmente a ela, sem que
assistam maiores direitos aos ocupantes. Trata-se, a rigor, de ato administrativo unilateral
e precario, realizado, historicamente, sem critério algum, em desalinho ao preceito
isonémico, pelo que, através dele, se concedeu uma série de privilégios a apadrinhados.
De todo modo, os ocupantes ficam obrigados ao pagamento anual de taxa de ocupacéo
(artigo 127 do Decreto-Lei n® 9.760/46), que corresponde a 1% sobre o valor do dominio
pleno do terreno (8 1° do mesmo artigo).

A Lei n°®9.636/98, além de tratar do aforamento, da situacdo dos ocupantes e da sessdo
de uso onerosa, prescreve disposicdes acerca da permissdo de uso e da alienacéo, que, por
sua vez, é realizada por meio da venda, da permuta e da doagé@o. A permissao de uso € ato
precario, de competéncia do Secretario do Patriménio da Unido, ou, por delegacéo, das
Delegacias do Patriménio da Unido, através do qual a Unido autoriza a utilizagdo de
imovel seu, entre os quais os terrenos de marinha, para a realizagdo de eventos de curta
duracéo, de natureza recreativa, esportiva, cultural, religiosa ou educacional (artigo 22da
Lei n® 9.636/98). Ja a alienacdo de bens publicos - entre os quais, é possivel, de terrenos
de marinha - depende de autorizacdo do Presidente da Republica ou, por delegagéo deste,
do Ministro da Fazenda, precedida de parecer da Secretaria do Patrimonio da Unido
(artigo 23 da Lei n®9.636). A alienagdo sé € permitida nas situacdes em que ndo ha
interesse publico, econémico ou social em manter o imovel no dominio da Unido, nem
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inconveniéncia quanto a preservacao ambiental e a defesa nacional, no desaparecimento
do vinculo de propriedade (8 1°do artigo 23 da Lei n°® 9.636/98). O primeiro modo de
alienacdo da-se através da venda, em que o adquirente paga preco certo pelo imével de
propriedade da Unido. A venda deve ser feita mediante processo de licitacdo publica, sob
a modalidade concorréncia ou leildo (caput do artigo 24 da Lei n® 9.636/98).

A segunda forma de alienacdo € a permuta - moldada pelo artigo 533 e seguintes
do Caodigo Civil -, através da qual os contratantes trocam um bem por outro, melhor
explicando, a Unido transfere um bem e recebe outro em contrapartida. O § 2°do
artigo 30 da Lei n°9.636/98 prescreve que, sempre que houver condicdes de
competitividade, devem ser observados os procedimentos de licitacdo. A terceira espécie
de alienacdo diz respeito a doacdo. De acordo com o artigo 583 do Cadigo Civil,
“considera-se doacdo o contrato em que uma pessoa, por liberalidade, transfere do seu
patrimonio bens ou vantagens para o de outra.” O caput do artigo 31 da Lei n® 9.636/98
autoriza a doacdo de bens imoveis de dominio da Unido a Estados, Municipios e a
fundacdes e autarquias publicas federais, estaduais e municipais.

O decreto Lei 7.937/45 autorizou os loteamentos em terreno de marinha. Os loteamentos
por sua vez, devem reservar uma fragdo do terreno para a constituicéo de pracas e ruas,
que s6 terdo seu dominio transferido quando alguém se propuser a parcelar sua
propriedade. Quanto aos condominios, o dominio Gtil é dividido em fracdes ideais tal qual
nas propriedades plenas.

ANALISE DO ACORDAO (REsp 798165/ES, RECURSO ESPECIAL
2005/0190667-0):

Trata-se de Mandado de Seguranca impetrado contra a inscri¢cdo do imével como terreno
de marinha e com o intuito de anular o ato administrativo de cobranga da taxa de ocupagéo
levada a efeito pela autoridade impetrada.

Requerem o reconhecimento da propriedade plena, oponivel com eficacia erga omnes,
em especial a Unido, e a suspensao das cobrancas da taxa de ocupacéo.

Primeiramente, evidenciou-se pelo artigo 20 da Constituicdo Federal, nossa lei maior, a
propriedade inquestiondvel dos terrenos de marinha pela Unido:

“Art. 20. Sdo bens da Unido:

VII - os terrenos de marinha e seus acrescidos;”

Assim como pelo Decreto-lei 9.760/46, logo em seu primeiro artigo:
“Art. 1° Incluem-se entre 0s bens imdveis da Unido:

a) os terrenos de marinha e seus acrescidos;

Fez-se uma breve andlise historica dos terrenos de marinha, cuja origem remonta a época
do Brasil- Colénia, cujo intuito era deixar desimpedida a faixa de terra prxima da costa,
para a realizacdo de movimentos militares, instalacdo de equipamentos de guerra e outras
medidas que promovessem a defesa nacional. Por esse motivo sdo bens pertencentes a
Unido, pois € de sua competéncia a promocao da defesa da nagé&o.
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Discorreu-se sobre o procedimento de demarcacdo, que produze efeito meramente
declaratério da propriedade da Unido, pelo carater originario da propriedade.

Significa dizer que nunca esteve na propriedade de terceiros, pois desde a criagdo da
Unido, tais terrenos eram de sua propriedade, nascendo no Brasil- Col6nia e sendo
incorporados pelo Brasil-Império.

Portanto, qualquer titulo particular € inoponivel quanto a Unido nas hipdteses em que 0s
imdveis situam-se em terrenos de marinha, revelando o dominio da Unido sobre os
mesmos. Depreende-se, desta forma, que os titulos apresentados pelos impetrante nao
poderiam ter sido sequer emitidos, restando ausente fumus boni juris. Sendo este
entendimento corroborado pelo art. 198 do supracitado Decreto-lei.

Art. 198. A Unido tem por insubsistentes e nulas quaisquer pretensdes sobre o dominio
pleno de terrenos de marinha e seus acrescidos, salvo quando originais em titulos por
ela outorgadas na forma do presente Decreto-lei.

Mostrou-se inexistente a necessidade de ajuizamento de acdo prépria, pela Unido, para
anulacdo do registro de propriedade dos impetrantes, uma vez que o procedimento de
demarcacao, como ato administrativo, tem a presuncao de sua legitimidade, por estar de
acordo com a lei; imperatividade, por impor obrigacdes unilaterais aos administrados,
independentemente de concordancia destes; exigibilidade, por ser exigido quanto ao seu
cumprimento, sob ameaca de sangdo e executoriedade e pela executoriedade, sendo
executados pela prépria Administracdo independentemente de qualquer solicitagdo ao
Poder Judiciario.

Pelo todo explanado, ndo restou qualquer davida quanto a propriedade dos terrenos de
marinha, nem em relacdo ao questionamento sobre as taxas cobradas. Diante disso, 0s
pedidos dos impetrantes foram julgados improcedentes.
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