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1. Aspectos Juridicos Essenciais

Imoével Rural:;

* Pode ser definido pela localizacéo (fora da zona urbana — CTN, art. 29) ou pela destinacao
(atividade agraria, qualquer que seja a localizacao — Estatuto da Terra, art. 4°).

Imoével Urbano:

« Definido pelo Plano Diretor Municipal, com parcelamento permitido apenas em zonas
urbanas, de expansao urbana ou de urbanizacéo especifica (Lei 6.766/79, art. 3°).

Parcelamento do Solo:

* Urbano: regido pela Lei n° 6.766/79.

 Rural: ndo € um conceito expressamente definido em lei. Aplicabilidade do Decreto-lei
n°58/37 deve ser questionada. IN 17-B/80 (INCRA), que amparava “chacaras de recreio”, foi
revogada.
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Revogou expressamente a IN 17-B do Incra, que tratava dos “loteamentos rurais” para formacao das
chacaras de recreio. AIN 17-B previa o seguinte:

3. PARCELAMENTO, PARA FINS URBANOS, DE IMOVEL RURAL LOCALIZADO FORA DA
ZONA URBANA OU DE EXPANSAO URBANA

(...)

3.3. Os parcelamentos com vistas a formacao de nucleos urbanos, ou a formacao de sitios de
recreio, ou a industrializacdo, somente poderdo ser executados em area que: a) por suas
caracteristicas e situacao, seja propria para a localizacdo de servicos comunitarios das areas
rurais circunvizinhas, b) seja oficialmente declarada zona de turismo ou caracterizada como
de estancia hidromineral ou balnearia; c) comprovadamente tenha perdido suas
caracteristicas produtivas, tornando antieconémico o seu aproveitamento.




2. O que mudou recentemente?

Em funcao do *“vazio” criado pela revogacao, o INCRA editou a Nota Tecnica 2/2016,
em que concluiu:

* Vedado: fracionamento do solo para fins urbanos de imoével rural

« Permitido: fracionamento para fins rurais de imodvel rural, com registro direto no

CRI, desde gue respeitados FMP, finalidade agraria e regras ambientais e realizadas
as atualizacOes cadastrais pertinentes.

« Permitido: fracionamento para fins urbanos de imovel localizado no perimetro
urbano, desde que realizada a prévia baixa cadastral no INCRA.




Art. 4, |, do Estatuto da Terra: “prédio rustico, de area continua qualquer que seja a sua
localizacdo que se destina a exploracdo extrativa agricola [extrativa vegetal - Lei

8.629/93], pecuaria ou agro-industrial, quer através de planos publicos de valorizacéao,
quer atraves de iniciativa privada.”

« Conceito esta vinculado, portanto, a destinacao do imoével, que deve,

necessariamente, ser agrossilvopastoril (admitida também a exploracdo de
ativos florestais).

* As novas glebas fruto do desmembramento cogitado devem, portanto, ter

destinacao rural. Importancia de assegurar tal finalidade nos contratos e
regulamentos do empreendimento.



3. Dificuldades inerentes ao tema:

Como efetivar o registro:

Os cartérios de imodveis tem posicionamentos diferentes a respeito da forma de efetivar o registro de
desmembramentos rurais.

* Decreto-lei 58/377?

* Haum loteamento ou mero desmembramento?

e Serviddes? Sistema viario?

e Alguns registros de imdveis ainda entendem que o desmembramento s6 € possivel a

partir da venda de parte do imével (art. 8° da Lei 5.868/72). Ou seja, para cada gleba
vendida, seria aberta uma nova matricula e assim sucessivamente.



3. Dificuldades inerentes ao tema:

Inseguranca juridica decorrente da falta de aprovacao:

Q desmembramento ndo é aprovado pelo INCRA, tampouco pelo Municipio. Municipio teria
ingeréncia apenas no licenciamento de eventual atividade (v.g., uso hoteleiro).

° A ~ .
Ha EXCEecOoes: Art. 23 - O parcelamento de drea na Macrozona Rural podera ser autorizado e implantado na
forma de loteamento rural aberto, loteamento rural de acesso controlado ou condominio de lotes rurais,

e Jarinu e Valinhos, em SP; na forma da legislagdo federal e estadual vigentes, considerando o seguinte regramento:
e Espirito Santo do Pinhal, em SP;
e Paraisopolis, em MG.

L. A éareade Reserva Legal deve estar dentro da érea loteada, no caso do loteamento rural aberto

ou de acesso controlado ou condominio de lotes rurais.

IL. Na hipatese de condominio de lotes rurais deverd apresentar e providenciar a institui¢do do
condominio, convengdo condominial, indicagdo de reas de uso comum ¢ afins para os
respectivos registros e averbages junto ao Oficial de Registro de Imdveis, apos as

aprovagdes nas esferas competentes.

Il. Para gestdo e manutengdo da Reserva Legal e sistema vidrio interno e demais disposi¢des
oriundo do loteamento rural de acesso controlado, deverd ser criada associagdo de

proprictérios e moradores, na forma da legislagiio federal vigente.



3. Dificuldades inerentes ao tema:

Inseguranca juridica decorrente da falta de aprovacao:

e Licenciamento ambiental?

« Cetesb jadisse que nao!

— L T S TEESTT S OTEECTEM N LTSS Rl i el T el

caracteristicas rural de macrozona do municipio. Foi apresentado Parecer Técnico n.
217/22/1E, expedido pela CETESB no qual concluiu-se que a modalidade de loteamento
rural ndo € objeto de licenciamento no dmbite daquele Orgdio; no entanto, eventuais
atividades de supressio de vegetagdo nativa e ou intervencdo em APP e intervengdio em Area ':
Ee_Pr?teqaﬂ d& Mananciais deverdo ser objeto de autorizagio prévia junto aquela entidade,




3. Dificuldades inerentes ao tema:

* Produtividade (art. 6°, Lei 8.629/93).

GUT GEE
Area efetivamente Avalia a eficiéncia
e Reforma agr aria? utilizada na propriedade. econdmica da
exploracgao.
Deve ser igual ou superior
a 80% conforme Deve ser igual ou
declaragao no ITR. superior a 100%.
Indicador de Indicador de
Produtividade Produtividade

(Lei n° 8.629/93) (Lei n° 8.629/93)



3. Dificuldades inerentes ao tema:

Georreferenciamento + CCIR + CAR:

Qualquer desmembramento de gleba rural deve ser antecedido pelo georreferenciamento das
parcelas desmembradas:

NORMAS

* Posterior atualizagao cadastral.
AMBIENTAIS

* Necessidade de compensacao para fins de reserva legal.

O uso da terra deve
obedecer a:

v Reserva Legal
v Areas de APP
v Outras areas
ambientalmente
protegidas




Caso nao haja o exercicio de uma atividade rural, poder-se-a considerar que houve o parcelamento
do solo para fins urbanos disfargado.

 Falta de doacdo de areas publicas;

* Falta de implantacao da infraestrutura urbana necessaria;

* Falta de licenciamento urbanistico-ambiental, com a analise de todos os impactos € a
realizacdo de todas as compensacoes devidas.

“A utilizacao de terreno, ainda que este possua tamanho inferior ao moédulo rural e seja carente
de obras de infraestrutura e de areas publicas, em muitos casos com finalidade de moradia e
de lazer, pode caracterizar desvirtuacao da finalidade rural do imovel e até mesmo fraude. (...)
Ressalte-se que: a) a area deve ser transformada em zona de urbanizacao especifica, nos termos do
art. 39, caput, da Lei 6.766/1979, para que a requerida regularizacao seja possivel; ou b) a obrigacao
deve ser substituida por indenizacéao (perdas e danos), com desfazimento do condominio irregular e
recomposicao do local ao estado anterior, caso o Municipio nao altere o zoneamento para zona
urbana ou de expansao urbana (mantendo assim a zona como rural). (RESP 1.317.547/RS)




Crime contra a administracao publica?

Art. 50, Lei 6.766/79: “Constitui crime contra a Administracdo Publica. | - dar inicio, de
qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento do solo para fins urbanos,
sem autorizacdo do o6rgdo publico competente, ou em desacordo com as disposicées
desta Lei ou das normas pertinentes do Distrito Federal, Estados e Municipios”.

“Para a configuracdo do crime contra a Administracdo Publica consistente em
parcelamento do solo com infracdo a Lei 6.766/79, o que importa é sua destinacao para
fins urbanos, inobstante a localizacao em zona rural, e ndo urbana.” (Apel. Crim. n©®
1.0081.13.001697-5/001 do TIMG, DJ 28/11/2018)




* Se nao ha atividade rural, o imovel deveria ser contribuinte do IPTU?

« Tema ja pacificado nos tribunais, no sentido de que a tributacao por ITR e IPTU depende da
destinacao dada ao imovel.
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REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS  rcuans o)

PORTO FELIZ - ESTADO DE SAO PAULO /1/
REGISTRO GERAL 7" LIVRO N° 2
MATRICULA N* 57.230 DATA 11 de junho de 2013.
IMOVEL: UM TERRENO, localizado neste municipio, Bairro Cagapava, ou Cageré,

on ainda Caguag, com as seguintes divisas e confrontagdes: inicia-se no V149 de
coordenadas N 7.414.374,620m ¢ E 236.969,400m, situado no limite com a Area Verde 27
do loteamento denominado Fazenda Boa Vista; deste, segue com azimute 163° 12° 15” e
distancia de 45,65m até o V149a, confrontando neste trecho com a Area Verde 27 do
loteamento denominado Fazenda Boa Vista; deste, segue com azimute 163° 12° 15”7 e
distancia de 81,42m até o V149b, confrontando neste trecho com a propricdade de
Companhia Boa Vista de Desenvolvimento Imobilidrio (matricula n® 54.727); deste, segue
com azimute 163° 12° 15” e distincia de 200,07m até o V149c, confrontando neste trecho
com propriedade de Companhia Boa Vista de Desenvolvimento Imobilidrio (matricula n®
54.728); deste, segne com azimute 163° 12’ 157 e distincia de 100,49m até o V148,

confrontanda neste trechn com a Area Verde 31 do loteamento denominado Fazenda Boa

CONTRIBUINTE: Cadastrado no INCRA sob n°® 950149.292834-0, com a érea total:
70,1800 ha; méd. rural: 10,0114 ha; n° de méd. rurais: 7,01; mod. fiscal: 12,0000 ha; n° de
mod. fiscais: 5,8483; fragdo min. de parcelamento: 2,0000 ha; nome do imével: Fazenda
Lagoa da Anta e na RECEITA FEDE sob n°® 8207237-0, com a drea de 70,1 ha., nome
do imovel: Fazenda Lagoa da Anta.

39,57m, até o V167; deste, segue confrontando com o corrego Anhanguara ¢ atraves deste
com a propriedade de José Aparecido Méia (matricula n® 20.329), até o vértice V176A com
os seguintes azimutes e distincias: do vértice V167 deflete a direita e segue com azimute de
90° 00’ 00” e distancia de 19,37m até o V168; deflete a esquerda e segue com azimute de 6°
2R AS” o dictineia da 22 RQ“:\ V1AQ: deflote 4 direita & ceone com azimnte de 36° 0Q°

AV.03/57.230 - Em, 18 de¢ julho de 2017.

A requerimento datado de 13 de junho de 2017, € feita a presente averbacgdo a fim de ficar
constando que o imovel objeto desta matricula, foi DESMEMBRADO, passando a constituir de
07 imoveis distintos, perfeitamente descritos e caracterizados nas matriculas abertas nesta data,
sob n% 62.015, 62.016, 62.017, 62.018, 62.019, 62.020 e 62.021, no Livro n® 02 - Registro
Geral, ficando em conseduéncia ENCERRADA a presente.

A Subst* do Oficial, ( (Fernanda Belo Torres de Oliveira).

[ R a7 4

» A Subst* do Oficial,

HEUGID 1HU VUE INIUVEID E AN

PORTO FELIZ - ESTADO DE SAO ¥
REGISTRO GERAL Cédigo Nacional das Serventias n°® 120!

MATRicULA No__ 62015 DATA__

IMOVEL: UM TERRENO, d inado "Estancia O1A", ________ _____

Bairro Cacapava, ou Cageré, ou ainda Caguagu, com as seguintes divisas e conﬁ'ontaqjies
inicia-se a descrigdo deste perimetro no vértice 5, situado na divisa com a Estincia 02 junto a
faixa de serviddo de acesso; deste, segue com azimute de 264°38'05" e disténcia de 260,98 m.,
confrontando com a Esténcia 01B até o vértice 6; deste, segue com azimute de 303°29'36" ¢
distdncia de 25,37 m., até o vértice 7; deste, segue em curva com raio de 39.25m e
desenvolvimento de 57,07m até o vértice 8; deste, segue com azimute de 33°01'34" e
distancia de 1,53 m,, até o vértice 9; deste, segue com azimute de 6°23'25" e distdncia de
41,04 m., confrontando nestes trechos com a Estincia 06 até o vértice 10, deste, segue com

azimute de 67°16'33" e distancia de 11,11 m., até o vértice V173; deste segue com azimute de
32°19'50" e distancia de 20.80 m até o V174. segue com azimute de 148°23'35" e distancia de
" ] 18 de julho de 2017.
MATRiCULA No__ 62015 DATA julho

IMOVEL: M TERRENO, denominado "Estdncia 01A", localizado neste municipio,
Bairro Cagapava, ou Cageré, ou ainda Caguagu, com as seguintes divisas e confrontagdes:
inicia-se a descri¢do deste perimetro no vértice 5, situado na divisa com a Estdncia 02 junto a
faixa de serviddo de acesso; deste, segue com azimute de 264°38'05" e distancia de 260,98 m.,
confrontando com a Esténcia 01B até o vértice 6; deste, segue com azimute de 303°29'36" ¢
distancia de 25 37 m., até o vemce 7 destc segue em curva com ralo de 3925m e

' . . N et 1 1 AAMANATIA AN

e distancia de 25,23 m., até o vémce 4, deste seguc em curva com raio de 20, Slm e
desenvolvimento de 33,56m confrontando com a Estancia 02 até o vértice 5, ponto inicial da
descricdo do perimetro. Encerrando uma drea de 26.952,33m%

CONTRIBUINTE: Cadastrado no INCRA sob n° 950.149.292.834-0, com a &rea total:
18,1458 ha; mdd. rural: ha, n° de mdd. rurais: 0,00; méd. fiscal: ha; n® de maéd. fiscais:
1,5121; fragdo min. de parcelamento: 2,00 ha; nome do imdvel: Sem denominagdo e na
RECEITA FEDERAL sob n° 8.207.237-0, com a area de 18,1 ha., nome do imével. Fazenda
LLagoa da Anta.

A Subst® do Oficial, (Fernanda Belo Torres de Oliveira).

f (continua no verso)
NP

(Protocolo n® 152220 - 04/10/2017).

AV.03/62.015 - Em, 06 de outubro de 2017. .

O imovel objeto desta matricula é beneficiado por uma SERVIDAO PERPETUA DE
PASSAGEM, sobre o lmével objeto da matricula n® 54.728, conforme registro n® 08 na

referida matricula.

(Fernanda Belo Torres de Oliveira).
(continua no verso)
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Exemplo 2:
“Loteamento Rural”

Decreto-Lel n® 58/37




R.05/137.778 - Protocolo n. 381.805 de 23/09/2022 reap. em 01/11/2022 -
LOTEAMENTO RURAL - O imével aqui matriculado foi loteado nos termos do Decreto

Lei 58/37 e seu decreto regul 3.079/38 e art. 23 da Lei Complementar 200/2020
Plano Diretor do Municipio formando um tnico empreendimento juntamente

com 0s imdveis das Matriculas 85. e 139.847, na modalidade de LOTEAMENT
RURAL, ao qual foi dada a denominago d
sendo que a drea aqui matriculada foi parcel

18. Sua drea ficou assim distribuida: Area total dos 18 médulos: 467.847,00m2 (31,15%); 02
vias de Circulagio com 14 metros de largura: 39.093,00m2 (2,55%); Reserva Legal:
1.014.830,00m2; 4area total: 1.530.770,00m? (1005 onforme certidio datada de
29/08/2022, expedida pela Prefeitura Municipal deH loteamento estd localizado na
MR- MACROZONA RURAL e inserido no zone R- ZONA RURAL, de acordo
com o Plano Diretor — LC 5200/2020, e foi devidamente aprovado conforme Processo
Administrativo 3273/2022, nos termios do artigo 23 da Lei Complementar Municipal
n.200/2020 na qual consta, ainda, que para formalizacio do acesso controlade do
loteamento apos o regular registro, deverd ser instituida Associagdo de Proprietarios e
Moradores para a gestdo ¢ manuten¢@o da Reserva Legal, controle de acesso e sistema viario
interno, observando-se que com a aprovagio do loteamento rural e regular registro os
perimetros e as dreas parceladas continuam como integrantes da zona rural, nio alterando a
caracteristicas rural de macrozona do municipio. Foi apresentado Parecer Técnico n.
217/22/1E, expedido pela CETESB no qual concluiu-se que a modalidade de loteamento
rural ndo € objeto de licenciamento no ambito daquele 6rgdo; no entanto, eventuais
atividades de supressdo de vegetagdo nativa e ou intervengéio em APP e intervengsio em Area
de Protecdo de Mananciais deverfio ser objeto de autorizagiio prévia junto aquela entidade.
Foi elaborado um Laudo Ambiental Técnico de Viabilidade Agropecudria pela empresa |
ARBOREA AMBIENTAL, assinado pela responsavel técnica Engenheira Agronoma Valéria
de Almeida, CREA 5061318910, com anAlise do empreendimento de loteamento rural para
fins agropecudrios, de turismo rural, conforme legislagio vigente (Lei Federal 11.771/08 e

(continua no verso) J
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Prenotagao n® 96.046, de 05/06/2023

R.14: LOTEAMENTO / PARCELAMENTO RURAL. Nos termos de requerimento integrante
do Memorial de Parcelamento de ' i i
2023, firmado pela proprietaria,
S.A. com sede na cidade de Campinas - SP, a Avenida Jose Rocha Bonfim, n° 214, Bloco Sao
Paulo, Sala 126, Jardim Santa Genebra, Condominio Praca Capital, acompanhado de plantas
e demais documentos, dentre eles a Nota Técnica INCRA/DF/DFC/N° 02/2016, datada de 11
de maio de 2016, a qual esclarece a respeito da revogacao da Instrucdao INCRA n° 17-b, de
22/12/1980, que dispunha sobre parcelamento de im como a Certidao
datada de 29 de julho de 2022, expedida pelo Municipi rca da inexisténcia
de restrigées para o desenvolvimento do empreendimento rural , €, por
fim, Manifestacao datada de 11 de fevereiro de 2022, pela CETES ntal do
Estado de Sao Paulo, tendo constado expressamente que “empreendimento este que nao é
objeto de licenciamento”, o imoével objeto desta matricula foi loteado nos termos do Decreto-

Lei n® 58, de 10 de dezembro de 1937, e seu Decreto regulamentadorga’
_, na modalidade de LOTEAMENTO RURAL, deno
m denominado Casa de Campo Santana do Cuiaban

Gleba E - Fazenda Espirito Santo, destinado a concepcdo de um projeto rural que objetiva o

CONTINUA NA FICHA N° 11




Registro de Imoveis “se protegendo”:

Pelo Ministério Publico (4* Promotoria de Justiga de Valinhos), conforme Despacho
datado de 01 de maio de 2023 - SIS/MP n°® 14.0466.0000186/2021-5 e n° SEI
29.0001.0093999.2021-31, dentre todos os apontamentos efetuados, destaca-se: a) “(...) com
aprofundando dos trabalhos de inspecdes e andalise documental, ao que parece, tanto a
Prefeitura Municipal como a CETESB reconheceram ndo haver desvirtuamento algum do parcelamento,
outrossim gue a divisdo em glebas maiores que o médulo rural, 38 ao todo, para edificacao de haras
individuais, ndo descaracterizou o uso e destinacdo rural da propriedade. (.-.)7; € b) “(...) Afasto,
pois, do objeto da investigacéo, a hipétese de parcelamento ilegal do solo rural para fins urbanos (---)”.

De acordo com a Nota Técnica INCRA/DF/DFC/N® 02/2016, foi esclarecido que,
conforme revogagdo da Instrugdo n° 17-b, de 22 de dezembro de 1980, que disciplinava o
parcelamento para fins agricolas, de iméwvel rural lecalizado fora de zona urbana ou de

expansao urbana, os parcelamentos para fins agricolas, ndo enquadrados como planos de
colonizacao particular, independem de préua autorizacdo do INCRA. A possibilidade de sua execucdo
decorre do er de disposicdo, inerente d propriedade. Cabe as serventias extrajudiciais
envolvidas no procedimento a verificacido do respeito aos pressupostos juridicos para a
realizacao do parcelamento, inclusive: g) a inexisténcia, no projeto, de parcelas com dimenséo
inferior 4 fragdo minima de parcelamento; b) a atualidade e correcdo dos dados constantes no CCIR; €
¢] a ndo ocorréncia de indicios de parcelamento irreqular do solo rural para fins urbanos (a efetiva
destinacido rural deve ser mantida) -




~— matricula ficha
42.799 | [_
VEIsSo.

Av.1: Na conformidade dos documentos que originaram o registro do
loteamento/parcelamento rural objeto do R.14/41.187, desta data, deste cartorio, faco
constar que, de acordo com o Memorial de Parcelamento de Imével Rural, existem
RESTRICOES URBANISTICAS / CONSTRUTIVAS / AREAS NON AEDIFICANDIS a serem
observadas, conforme discriminado no citado R.14/41.187, no tépico “DESTINACAO DOS
LOTES RURAIS HARAS E DETALHAMENTO DA UTILIZACAO E OPERACAO DESTES, AREAS
NON AEDIFICANDIS E DEMAIS REGRAS”, destacando-se: RESTRICOES A NOVOS
PARCELAMENTOS - LOTES INDIVISIVEIS: O plano de parcelamento nao admite novos
parcelamentos para os 37 (trinta e sete) Haras, ainda que atendendo ao Modulo Minimo para
- SP, tendo em vista que a infraestrutura técnica e de instala¢oes do
ensurada considerando a Area Remanescente e os 37 (trinta e sete)
Haras, ou seja, i aq_indivisiveis. Valinhos, 15 de setembro de 2023. (MAM). O
Oficial: = (Antonio Ilson da Silva Mota}. Selo Digital n°
1236873E1000000026145823].




Restricoes Urbanisticas?

1.2.. VMocacao. O Empreendimento objetiva o aprimoramento, criacao, guarda, hospedagem e
comercializacao de cavalos, com destaque para o uso consciente e compartilhado das instalacoes
necessarias para tais atividades de equinocultura e sua efetiva viabi lizacao economico-financeira.

1.5. Restricoes a novos Parcelamentos - Lotes Indivisiveis. O plano de parcelamento rural levado
a efeito por meio do Memorial da Parcelamento, ndo admite novos parcelamentos para os 37 (trinta
e sete) Haras, ainda que atendendo ao Mddulo Minimo para o Municipio de ao
Paulo, tendo em vista que a infraestrutura técnica e de instalacoes d_omfm'

mensurada considerando a Area Remanescente e os 37 (trinta e sete) Hara‘s, ou seja, tais Haras sao

indivisiveis. |
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Exemplo 3:

Desmembramento
+

Servidao
+

Superficie




v Glebas menores respeitando a FMP;

v' Gleba maior, congregando areas de mata e
“viario interno”, transferida a um terceiro —
“Associacao”?;

v Gleba maior se torna serviente, oferecendo
passagem e compensacao ambiental;

MATA
365.000 m*

v' Sobre as glebas menores € constituido direito
de superficie em favor do proprietario da gleba
maior:;

v'Proprietario da gleba maior explora as areas
dadas em superficie.




CONGRESSOS

IBRADIM

Centro-Oeste 2025

. CONGRESSOS IBRADIM | CENTRO-OESTE 2025




