INFORMACAO TECNICO-JURIDICA CEPJHU 6594115

A INDIVISIBILIDADE DO IMOVEL RURAL EM
AREAS INFERIORES A FRACAO MINIMA DE
PARCELAMENTO NOS CASOS DE SUCESSAO
CAUSA MORTIS E PARTILHA

Referéncia: Procedimento de Apoio a Atividade-Fim n® MPMG-0251.23.000138-9
(SEI 19.16.1535.0162458/2023-20)

Assunto: |. Situacao de indivisibilidade do imdvel rural. O imdvel rural nao pode ser
dividido em 4reas de dimensao inferior ao mdédulo de propriedade rural, mesmo
em casos de sucessdo causa mortis e partilhas judiciais. Il. Condominio pro indiviso
para Herdeiros. Herdeiros que adquirirem por sucessao o dominio de iméveis rurais
ndao podem dividi-los em outros imdveis com dareas inferiores a fracdo minima de
parcelamento, configurando-se como condominio pro indiviso. lll. Definicdo de
areasrurais: Sao consideradas rurais todas as dreas que (a) nao estejam contidas em
zonas urbanas, conforme disposicao de lei municipal ou (b) estando em qualquer
zona (inclusive urbana), continuem sendo utilizadas em exploracdo extrativa,
vegetal, agricola, pecuéria ou agroindustrial. IV. Areas urbanas definidas por lei
municipal. Apenas as dreas compreendidas nos perimetros urbanos definidos por




lei municipal, que nao se destinem a atividade agrdria sao consideradas urbanas.
V. Regularizacao fundidria de nulcleos urbanos informais consolidados em zona
rural. Os assentamentos humanos com caracteristicas urbanas consolidadas,
mesmo em dareas qualificadas como rurais, e constituidos por unidades
imobilidrias de area inferior a fracdo minima de parcelamento, sao passiveis de
regularizacao fundiaria.

1. OBJETO

A Promotora de Justica Rogéria Leme, da 12 Promotoria de Justica da Comarca de Extrema, solicita apoio
da Coordenadoria Estadual das Promotorias de Justica de Habita¢do e Urbanismo - CEPJHU para emissao de
parecer sobre manifestacdo do Municipio de Extrema formulada nos autos da Noticia de Fato em referéncia,
na qual informa que naquela municipalidade ha proposta de parcelamento de solo de 2 (duas) areas situadas
em zona rural, no bairro denominado Salto de Baixo, sendo uma com 27.200,00 m?, e outra com 11.874,00 m?,
e que seriam fracionadas em metragem inferior ao médulo rural, bem como implementadas vias/logradouros
para acesso aos imoveis individuais que serdo criados, conforme mapa que anexa.

Aduziu que, embora entenda que em situa¢des ditas por “normais”, o parcelamento em questdo seria
juridicamente inviavel, no caso em especifico, o fracionamento pretendido se daria em virtude de partilha
decorrente de processo de inventario, de modo que ndo se confundiria com o tipico parcelamento para fins
urbanos, ja que decorreria tdo somente no ambito de sucessao post mortem, com abertura de vias para acesso
aos imoveis individualizados dos herdeiros.

Neste contexto, considerando a prévia emissdo de uma Recomendagdo pelo Ministério Publico envolvendo
a necessidade de observancia da legislacdo atinente a fragdo minima de parcelamento, a demanda trazida ao
ente publico pelos interessados, quais sejam, os herdeiros, que buscam uma solucdo diversa da instituicao de
um condominio, e, ainda, o interesse do Municipio em evitar qualquer ilegalidade ou incorrer em inobservancia

a citada Recomendacao, é que resolveu submeter o caso a uma analise preliminar do Ministério Publico.

2. ANALISE
PRELIMINARMENTE: EMISSAO DE INFORMACAO TECNICO-JURIDICA,
QUE NAO SUBSTITUI CONSULTORIA JURIDICA, A CARGO DA PROCURADORIA
DO MUNICIPIO

Impende registrar, inicialmente, que a presente manifestacdo ndo possui natureza de consultoria juridica
ao Municipio, ndo substituindo a avaliagdo do caso por sua Procuradoria Juridica.

De fato, em razao das disposi¢des contidas na alinea “b” do inciso Il do § 5° do art. 128 e da Ultima parte




do inciso IX do art. 129, ambos da Constitui¢do Federal, é vedada ao Ministério Publico a consultoria juridica de
entidades publicas, assim como o exercicio da advocacia.

A presente Informacao Técnico-Juridica, neste contexto, expedida com base no art. 33, Il, da Lei Federal
8.625/1993, visa a instru¢do da Promotora de Justica acerca do exercicio das suas atribui¢des, considerando que
ja expediu Recomendacao acerca do parcelamento irregular de iméveis para fins urbanos em zona rural, bem
como o interesse comum do Ministério Publico em manter a interlocucdo permanente acerca da observancia

do ordenamento juridico, de forma segura (art. 127 da Constituicdo Federal c/c art. 30 da LINDB).

NECESSIDADE DE OBSERVANCIA DA FRACAO MiNIMA DE PARCELAMENTO
(OU MODULO RURAL) NOS IMOVEIS RURAIS OU MODULO DE PROPRIEDADE

A Fracdo Minima de Parcelamento (FMP) de um imovel rural ou Médulo de Propriedade Rural é a menor
area em que um imovel rural pode ser dividido, sendo expressamente vedado seu parcelamento em areas com
dimensdo inferior (art. 65 da Lei 4.504/1964, art. 8° da Lei Federal n°® 5.868/1972 e artigos 199°, 986° e 9917 do
Provimento Conjunto TJMG/CGJ 93/2020).

Esta unidade minima, disciplinada no Estatuto da Terra (Lei Federal 4.504/1965), é aplicavel a situacao

especifica referida pelo Municipio, de sucessdo causa mortis em partilhas judiciais:

Art. 65. O imével rural nado é divisivel em areas de dimensao inferior a constitutiva do médulo
de propriedade rural. (Regulamento)

§ 1° Em caso de sucessao causa mortis e nas partilhas judiciais ou amigaveis, nao se poderao
dividir iméveis em areas inferiores as da dimensao do médulo de propriedade rural.

§ 2° Os herdeiros ou os legatarios, que adquirirem por sucessao o dominio de imdveis rurais,
ndo poderao dividi-los em outros de dimensao inferior ao médulo de propriedade rural.

8 3° No caso de um ou mais herdeiros ou legatarios desejar explorar as terras assim havidas, o
Instituto Brasileiro de Reforma Agraria podera prover no sentido de o requerente ou requerentes
obterem financiamentos que lhes facultem o numerario paraindenizar os demais condéminos.

§ 4° O financiamento referido no paragrafo anterior sé podera ser concedido mediante prova de

5 Art.199. Aalienacdo de parte ideal de imével rural somente sera instrumentalizada pelo tabelido de notas se o imével integral possuir
todos os documentos necessarios a sua alienagdo e sua area nao for inferior ao do moédulo calculado para o imével ou da fracdo minima de
parcelamento, prevalecendo a de menor area, bem como se ndo houver localizacdo, demarcacao ou divisdo da parte ideal.

Paragrafo Unico. Se o tabelido de notas verificar que, na realidade, existem fundados indicios de fraude ao disposto no caput deste
artigo, de modo a configurar ocupacao irregular do solo, recusara a pratica do ato mediante nota fundamentada.

6 Art. 986. O parcelamento de iméveis rurais respeitard a fracdo minima de parcelamento constante do respectivo Certificado de
Cadastro do Imével Rural, salvo os casos previstos em norma federal.

7 Art. 991. E vedado proceder ao registro de venda de fracdes ideais, com localizacdo, numeracdo e metragem certa, ou de qualquer
outra forma de instituicdo de condominio geral, caracterizadoras, de modo obliquo e irregular, de loteamentos ou desmembramentos que

desatendam aos principios da legislacgdo civil.

:
-
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que o requerente N3o possui recursos para adquirir o respectivo lote.

§5°Ndo se aplica o disposto no caput deste artigo aos parcelamentos de imoveis rurais em dimensdo
inferior a do médulo, fixada pelo érgdo fundiario federal, quando promovidos pelo Poder Publico,
em programas oficiais de apoio a atividade agricola familiar, cujos beneficiarios sejam agricultores
gue ndo possuam outro imével rural ou urbano. (Incluido pela Lei n° 11.446, de 2007).

8 6° Nenhum imével rural adquirido na forma do § 5° deste artigo podera ser desmembrado ou

dividido. (Incluido pela Lei n° 11.446, de 2007).

No mesmo sentido, a Lei Federal 5.868/1972, que criou o Sistema Nacional de Cadastro Rural,

estabelece que:

Art. 8° Para fins de transmissdo, a qualquer titulo, na forma do Art. 65 da Lei namero
4504, de 30 de novembro de 1964, nenhum imével rural podera ser desmembrado
ou dividido em &area de tamanho inferior a do médulo calculado para o imével ou
da fracdo minima de parcelamento fixado no § 1° deste artigo, prevalecendo a de
menor area.

§ 1° Afracdo minima de parcelamento sera:

a) o médulo correspondente a exploracdo hortigranjeira das respectivas zonas tipicas, para os
Municipios das capitais dos Estados;

b) o médulo correspondente as culturas permanentes para os demais Municipios situados nas
zonas tipicas A, Be C;

¢) o médulo correspondente a pecuaria para os demais Municipios situados na zona tipica D.

§ 2° Em Instrugdo Especial aprovada pelo Ministro da Agricultura, o INCRA podera estender a outros
Municipios, no todo ou em parte, cujas condi¢des demograficas e sdcio-econdmicas o aconselhem,
a fracdo minima de parcelamento prevista para as capitais dos Estados.

§ 3°Sao considerados nulos e de nenhum efeito quaisquer atos que infrinjam o disposto neste
artigo ndo podendo os servicos 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. (Redacao dada pela Lei n® 10.267, de 28.8.2001)

8§ 4° O disposto neste artigo ndo se aplica: (Redacdo dada pela Lei n° 13.001, de 2014)

| - aos casos em que a alienacdo da area destine-se comprovadamente a sua anexagao ao prédio
rastico, confrontante, desde que o imével do qual se desmembre permaneca com area igual ou
superior a fragdo minima do parcelamento; (Incluido pela Lei n® 13.001, de 2014)

II-a emissao de concessdo de direito real de uso ou titulo de dominio em programas de regularizacdo

fundiaria de interesse social em areas rurais, incluindo#se as situadas na Amazonia Legal; (Incluido




pela Lei n° 13.001, de 2014)

Il - aos imOveis rurais cujos proprietarios sejam enquadrados como agricultor familiar nos termos
da Lei no 11.326, de 24 de julho de 2006; ou (Incluido pela Lei n°® 13.001, de 2014)

IV - ao imovel rural que tenha sido incorporado a zona urbana do Municipio. (Incluido pela Lei n°
13.001, de 2014)

8§ 5° O disposto neste artigo aplica-se também as transac¢des celebradas até esta data e ainda ndo
registradas em Cartdrio, desde que se enquadrem nas condi¢des e requisitos ora estabelecidos.
Art. 9° O valor minimo do imposto a que se refere o Art. 50 e paragrafos 1 a 4, da Lei nimero 4.504,
de 30 de novembro de 1964, sera de 01/30 (um trinta avos) do maior saldrio minimo vigente no Pais

em 1 de janeiro do exercicio fiscal correspondente.

A razao de existir da FMP é garantir a viabilidade socioecondmica do imével rural - compreendido como
o imovel rustico, de drea continua, qualquer que seja a sua localizagdo, que se destina a explora¢do extrativa
agricola, pecudria ou agroindustrial - possibilitando ao trabalhador rural uma condi¢cdo minima de vida e a
manutencdo da func¢do social do imével, de modo que o mddulo rural é a menor fragdo de terras necessaria
para que uma familia consiga tirar seu sustento.

E inegavel que a FMP também tem importantes reflexos no combate ao fracionamento irregular do solo
rural para fins urbanos, ajudando a coibir qualquer espécie de uso e ocupacgao do solo rural que o descaracterize
em sua natureza rustica, sobretudo quando ha interesse de parcelador (e de qualquer um que concorra com
sua conduta) em criar lotes urbanos, mas sem arcar com os 6nus da urbaniza¢do (implantacdo de infraestrutura
urbana), o que consiste em violacdo do principio contido no Estatuto da Cidade, da justa distribuicdao dos
beneficios e dnus decorrentes do processo de urbanizagdo (art. 2°, IX, da Lei Federal 10.257/2001).

Vale lembrar que quando o Municipio arca com os 6nus da urbaniza¢do, visando a regularizacdo de
loteamentos ou desmembramentos ndo autorizados ou executados sem observancia das determinacdes do
ato administrativo de licencga, para evitar lesdo aos seus padrdes de desenvolvimento urbano, deve buscar o
ressarcimento das importancias despendidas com a regularizacdo (art. 40 da Lei 6.766/1979). Pelos mesmos
fundamentos, nos casos de parcelamentos irregulares, a falta de destinacdo de areas publicas exigidas no
inciso | do art. 4° da Lei 6.766/1979 enseja san¢des administrativas e criminais, além do ressarcimento pelo
parcelador ao Municipio, em pectinia ou em area equivalente, no dobro da diferenca entre o total das areas
publicas exigidas e as efetivamente destinadas (art. 43 da Lei 6.766/1979).

Sendo assim, é certo afirmar que nao é licito, via de regra, dividir os imoveis rurais em unidades inferiores

a FMP. A proposito, confirmando a expressa previsdo do art. 65 da Lei 4.504/1964, ja decidiu o TJMG:

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. INVENTARIO. PARTILHA. FRACAO MINIMA DO
PARCELAMENTO. INOBSERVANCIA. DIVISAO EM CONDOMINIOS. NECESSIDADE DE PREVIO




REGISTRO NO CARTORIO DE IMOVEIS. RECURSO DESPROVIDO.

- Conforme predile¢do do art. 65 do Estatuto da Terra, “o im&vel rural ndo é divisivel em areas de
dimensdo inferior a constitutiva do moédulo de propriedade rural”.

- A fracdo minima de parcelamento é a menor dimensdo que um imével rural podera ter, salvo
situacBes especialissimas previstas em lei.

- O ato de transmissao de imével rural com area inferior a fracdo minima permitida (médulo
rural), seja ‘inter vivos’ ou ‘mortis causa’, sera considerado nulo, sendo vedada e impossivel
a efetivacdo do registro, salvo em casos excepcionais e desde que demonstrada a presenca dos

requisitos previstos na Lei n°® 6.766/79.

AGRAVO DE INSTRUMENTO CVN°1.0707.08.166210-8/001 - COMARCA DE VARGINHA - AGRAVANTE(S):
ESPOLIO DE JOSE ORLANDO SARTO ESPOLIO DE, REPDO P/ INVTE SERGIO JOSE SARTO E OUTROS,
NATALIA SARTO, VANIA SARTO FERRARI, MARCIA MARIA SARTO, SERGIO JOSE SARTO, VANESSA
SARTO, MAURILIO SARTO, MAGNA SARTO CARLOTA, MIRIAM SARTO CARLOTA E OUTRO(A)(S) (TJMG -
Agravo de Instrumento-Cv 1.0707.08.166210-8/001, Relator(a): Des.(a) Antonio Sérvulo, 62 CAMARA

CIVEL, julgamento em 29/07/2014, publicacdo da simula em 12/08/2014)

EMENTA: APELACAO CIVEL - JURISDICAO VOLUNTARIA - ALVARA JUDICIAL - ALIENACAO PARCIAL
DE IMOVEL RURAL - AREA RESULTANTE DA DIVISAO INFERIOR A DO MODULO RURAL DA REGIAO -
FRACAO MINIMA DE PARCELAMENTO - INOBSERVANCIA - IMPROCEDENCIA QUE SE IMPOE.

- O imével rural néo é divisivel em areas de dimenséao inferior a constitutiva do médulo de
propriedade rural, consoante disposto no artigo 65, do Estatuto da Terra, com as modifica¢des
impostas pelo art. 8°, da Lei n. 5.868/72.

- Restando incontroverso nos autos que a divisdo do imoével na forma pleiteada resultaria em
fragdes ideais de area inferior ao modulo rural da regido, inafastavel aimprocedéncia da pretensao.
(TJMG - Apelacdo Civel 1.0451.18.001117-8/001, Relator(a): Des.(a) José Eustaquio Lucas Pereira, 182

CAMARA CIVEL, julgamento em 20/04/2021, publicacdo da simula em 26/04/2021) (grifo nosso).

EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE DE COMPROMISSO PARTICULAR
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL RURAL - IMOVEL INFERIOR A FRAGAO MINIMA DE PARCELAMENTO
(FMP) - PARCELAMENTO IRREGULAR DO SOLO - CARACTERIZACAO - NULIDADE RECONHECIDA.

- Nos termos do art. 65 do Estatuto da Terra e do art. 8° da Lei n° 5.868/72, para fins de transmisséo,
a qualquer titulo, nenhum imével rural podera ser desmembrado ou dividido em area de
tamanho inferior a do médulo calculado para o imével ou da fragdo minima de parcelamento

fixado por cada municipalidade, sob pena da declaracdo de nulidade da negociagao. (TJMG -




Apelac¢do Civel 1.0000.21.018848-8/001, Relator(a): Des.(a) Fernando Caldeira Brant, 20? CAMARA

CIVEL, julgamento em 06/05/2021, publicacdo da simula em 06/05/2021) (grifo nosso).

DISTINCAO ENTRE IMOVEIS RURAIS E URBANOS

Quando se trata de distinguir imdveis rurais de imoveis urbanos, nosso sistema legal oscila no emprego,
conforme o caso, de dois parametros: (a) o critério da localiza¢do (ou espacial) e (b) o da destina¢ao (ou
teleolégico).

A prépria Constituicdo Federal, ao tratar de aspectos dos imoveis rurais, utiliza os dois critérios, alternando-
os a fim de atingir determinados objetivos.

Com efeito, ao disciplinar a usucapido de area rural, a Constituicdo emprega o critério da localizacdo na
definicdo de imoével rural (art. 191 da CF/1988), ao estabelecer que ele sera compreendido como sendo aquele
que esteja em zona rural.

Em outras situacBes, a Carta Maior associa a propriedade rural a uma destinacdo agraria, como ocorre ao
tratar de determinados aspectos da Politica Agricola e Fundiaria e da Reforma Agraria (art. 187 da CF/1988), em
que, circunstancialmente, relaciona tal propriedade com atividades agroindustriais, agropecuarias, pesqueiras
e florestais.

Em ambito infraconstitucional, servindo-se do critério da localizacdo, encontramos o art. 1.239 do CC/2002:

Art. 1.239. Aquele que, ndo sendo proprietario de imével rural ou urbano, possua como sua, por cinco
anos ininterruptos, sem oposicdo, area de terra em zona rural ndo superior a cinquenta hectares,
tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a

propriedade.

O parametro espacial também é empregado pelo Cédigo Civil, em seu art. 1.276 do CC/2002, ao tratar da
perda da propriedade rural, aqui identificada como o “imdvel situado na zona rural”, em oposi¢cdo ao “imoével
urbano”; bem como ao disciplinar os direitos de vizinhancga, em especial o direito de construir, quando dispde
que “na zona rural, ndo sera permitido levantar edificacbes a menos de trés metros do terreno vizinho” (art.
1.303 do CC/2002).

No campo tributario, as normas também seguem alternando os critérios da destinacdo e da localizagao.

Por exemplo, os dispositivos relacionados com o Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural partem
ora da premissa espacial exclusiva, ao identificarem o imével rural como todo aquele que ndo esteja em zona
urbana; ora do critério da destinacdo, ao afastarem a incidéncia do Imposto sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbana (IPTU) e ensejarem a cobranca do ITR, nas hip6teses em que, comprovadamente, o imoével
situado em zona urbana seja utilizado em exploragao extrativa vegetal, agricola, pecuaria ou agroindustrial.

Empregando o critério da localizagdo, encontramos o Codigo Tributario Nacional (Lei 5.172/1966), em seu




art. 29, ao passo que o critério da destinacao é aplicado pelo art. 15 do Decreto-Lei 57/1966.

Conforme jareferido, valendo-se essencialmente do critério teleoldgico, o Estatuto da Terra (Lei 4.504/1964)
define o imoével rural como o prédio rustico, de area continua qualquer que seja a sua localizacdo que se destina
a exploracdo extrativa agricola, pecuaria ou agroindustrial, quer através de planos publicos de valorizagao, quer
pela iniciativa privada (art. 4°, |, da Lei 4.504/1964).

Estavariacao de critérios no sistema legal acaba por revelar que o imével rural podera ser assim considerado
ndo apenas pela localizacdo (fora de zona urbana), como também em razdo da destina¢do, o que importa dizer
que pode, perfeitamente, haver um imovel rural em zona urbana, ao menos para os fins da politica agricola e
fundiaria e da reforma agraria (art. 184 e ss. da CF/1988, e art. 4°, |, da Lei 4.504/1964) e/ou tributarios (art. 15
do Decreto-Lei 57/1966).

Isso significa que é, em tese, possivel que os herdeiros mantenham o imével referido na mensagem do
Municipio com sua destinagao rural, em condominio, que sera pro indiviso, até que seja possivel a aquisicao
de fracBes entre os herdeiros ou por terceiros, na forma prevista no art. 65 do Estatuto da Terra, resolvendo o
condominio.

Neste sentido:

EMENTA: APELAGAO CIVEL - ACAO DEMARCATORIA - VALOR DA CAUSA - AREA OBJETO DO PEDIDO
- IMOVEL EM CONDOMINIO - NAO CABIMENTO DA PRETENSAO DEMARCATORIA - ADEQUACAO DO
PEDIDO A DIVISAO TERRAS - AREA INFERIOR AO DO MODULO RURAL DA REGIAQ - FRACAO MINIMA DE
PARCELAMENTO - INOBSERVANCIA - BEM INDIVISIVEL - HONORARIOS DE SUCUMBENCIA - CRITERIOS
DE FIXACAO - EQUIDADE - ADEQUACAO - RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO. 1.Nas
acles de divisdo e demarcacdo de terras, o valor da causa deve corresponder ao valor da area
objeto do pedido; 2. Mostra-se inadequada a propositura de acdo demarcatéria, quando o imével
estd em condominio, eis que se trata de instrumento processual cabivel para separar os limites
entre dois imoéveis distintos e confinantes. 3. Correta a determina¢do de emenda da peti¢ao inicial
para adequacdo da pretensdo a divisdo de terras. 3. Nada obstante, o pedido encontra-se ébice
no art. 65, Lei n° 4.504/1964 (Estatuto da Terra), que dispde ser indivisivel o imével rural de
dimensao inferior a constitutiva do médulo rural da regido. 4. Configurado o condominio pro
indiviso, a improcedéncia do pedido de divisdo é medida que se impde. 5. Considerando a auséncia
de condenacdo e de imediato proveito econémico, bem como, tendo em vista que a fixa¢do, com
base no valor da causa, revela-se excessiva, mostra-se adequado o arbitramento dos honorarios por
apreciagao equitativa, nos termos do art.85, 882° e 8°, do CPC. 6.Recurso conhecido e parcialmente
provido. (TJMG - Apelagao Civel 1.0000.21.104264-3/001, Relator(a): Des.(a) Shirley Fenzi Bertdo, 112

CAMARA CIVEL, julgamento em 01/09/2021, publicacdo da simula em 01/09/2021)




Considerada a destinagdo, parece correto afirmar que a grande distingdo ou nota da finalidade urbana
reside na implantacdo da infraestrutura urbana.

E a infraestrutura urbana, com os equipamentos publicos e comunitarios, sistema vidrio, redes
para prestacdo de servicos publicos, entre outros elementos, que evidencia que o imdvel passou a ter a
finalidade urbana.

De fato, a percepc¢ao da disponibilidade de infraestrutura urbana é da esséncia do conceito de lote, enquanto
unidade do parcelamento do solo para fins urbanos.

Lotes, na definicdo da Lei 6.766/1979, devem contar com infraestrutura basica, constituida pelos
equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagdo publica, esgotamento sanitario,
abastecimento de agua potavel, energia elétrica publica e domiciliar e vias de circulagdo (art. 2°, 8 5° da Lei
6.766/1979).

Ainda nesta linha, a Lei 6.766/1979 define loteamento justamente como a subdivisao da gleba em lotes
destinados a edificagdo, com abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros publicos ou prolongamento,
modificacdo ou ampliacdo das vias existentes (art. 2°, § 1°, da Lei), indicando que a inauguracdo de uma
nova parte do sistema viario, que muito bem caracteriza o ambiente urbano, é elemento que o distingue do
meio rural.

Mesmo no desmembramento, embora ndo haja a abertura de novas vias e logradouros, ha a pressuposicao
de um sistema viario ja instalado, bem como de subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, que
devem ter a infraestrutura basica.

Conforme ja foi mencionado, os empreendimentos urbanos também devem ter dreas destinadas a sistemas
de circulacao, implanta¢do de equipamentos urbano e comunitario, além de espacos livres de uso publico, que
devem ser proporcionais a densidade de ocupacdo prevista pelo plano diretor ou aprovada por lei municipal
para a zona em que se situem (art. 4°,inc. |, da Lei 6.766/1979).

Estes espacos livres sdo bens de uso comum do povo, a exemplo das vias e pracas, das areas destinadas a
edificios publicos e outros equipamentos urbanos, que devem constar do projeto do loteamento e do memorial
descritivo, sendo certo que, desde a aprovacdo do loteamento (ou desmembramento), tais espa¢os ndo podem
ter sua destinacdo alterada pelo loteador (art. 17 da Lei 6.766/1979), passando a integrar o dominio do Municipio,
a partir do registro do loteamento (art. 22 da Lei).

O repasse destas areas ao Municipio tem por objetivo assegurar que a coletividade seja também beneficiada
com o processo de urbaniza¢do, de modo que as areas verdes e institucionais devem ser vistas como formas
urbanisticas de garantia do desenvolvimento sustentavel da cidade e, por isso, imprescindiveis na implantacao
dos loteamentos.

Por outro lado, mas ndo menos importante, € de se considerar que a Lei Federal 10.257/2001 (Estatuto da
Cidade) estabeleceu restri¢cdes para a indiscriminada ampliagdo dos perimetros urbanos, por via do artigo 42-B.

Ha uma légica consistente por tras destas disposicdes, ja que a garantia do direito as cidades sustentaveis




(art. 2° 1, da Lei 10.257/2001) somente se realiza com a adequada instalacdo e oferta de infraestrutura
(equipamentos urbanos e comunitarios) e de servicos publicos tipicos do meio urbano (inc. V do art. 2° da
Lei), sendo certo que cidades dispersas ou descontinuas podem enfrentar problemas para a boa prestacao
dos servicos publicos citadinos e sdo associadas ao aumento de custos associados aos servigos publicos e sua
infraestrutura, sobretudo para o Poder Publico®.

Demais disso, a medida que a cidade cresce, com a ocupac¢do de novas areas naturais e sua conversao
para o uso urbano, nascentes e cérregos sdo aterrados e suprimidos, entre outros impactos ambientais®,
circunstancias que colocam em evidéncia a questdo do crescimento (in)sustentavel.

Nao por acaso, o planejamento do desenvolvimento das cidades e a distribuicao espacial da populacdo e das
atividades econdmicas nos territérios sobre sua influéncia deve evitar e corrigir as distor¢des do crescimento
urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente (inc. IV do art. 2° da Lei 10.257/2001), sendo finalidade
da ordenagao e controle do uso do solo impedir o parcelamento do solo, a edificagdo ou o0 uso excessivos ou
inadequados em rela¢do a infraestrutura urbana, além da polui¢cdo e da degrada¢dao ambiental (inc. V do art. 2°
da Lei).

Entdo, é necessario que o Municipio avalie as circunstancias da ocupacdo da area, se é possivel, viavel
e interessante, do ponto de vista do planejamento urbano, a manutencdo da atividade rural no local, ou se
0 caso é de alteracdo do zoneamento e de regularizacdo do parcelamento urbano, que parece ja estar em
curso no local.

Apropésito,édeseconsiderarque,aocontrariodoquesucede comosiméveisrurais, que circunstancialmente
podem estar em zonas urbanas, o parcelamento do solo para fins urbanos em zona rural ndo é admitido
pelo nosso sistema legal. A Lei Federal 6.766/1979 somente admite o parcelamento do solo para fins urbanos
em zonas urbanas, de expansdo urbana ou de urbanizagdo especifica, assim definidas pelo plano diretor ou
aprovadas por lei municipal (art. 3°).

Nem se diga que a Lei de Regularizacdo Fundiaria permitiu o parcelamento do solo para fins urbanos
em zona rural, ao definir nlcleo urbano como “assentamento humano, com uso e caracteristicas urbanas,
constituido por unidades imobilidrias de area inferior a fracdo minima de parcelamento prevista na Lei n° 5.868,
de 12 de dezembro de 1972, independentemente da propriedade do solo, ainda que situado em area qualificada
ou inscrita como rural” (art. 11, I, da Lei 13.465/2017), pois, tratando de situa¢des sujeitas a regularizagdo
(irregulares, portanto), a referida legislacdo apenas reconheceu que tal situacdo é uma, dentre outras, passivel

de regularizacao, por via dos procedimentos que ela disciplina.

8 NASCIMENTO JUNIOR, L. Urbanizacdo e cidade dispersa: implicacdes da producdo do espaco urbano no Brasil, em Mocambique e
na Australia. GeoUSP - Espaco e Tempo (Online), v. 21, n. 2, p. 550-569, agosto. 2017. LAPPE, F. D.; SANTOS, A. P. A. Cidade Dispersa e sua
Infraestrutura como consequéncia: um estudo para a cidade de Lajeado/RS. Revista Destaques Académicos, v. 10, n. 4, 28 dez. 2018.

9 LIMA,S.M.S. A. et al. Desafios do planejamento urbano na expansdo das cidades: entre planos e realidade. Urbe. Revista Brasileira
de Gestdo Urbana, v. 11, 2019.




Assim, é possivel concluir que (a) sdo rurais todas as areas que (a.1) ndo estejam, por expressa disposi¢ao
de lei formal municipal, contidas em zonas urbanas, bem como aquelas que, (a.2) estando em qualquer
zona (urbana, inclusive), continuem sendo utilizadas em exploracao extrativa, vegetal, agricola, pecuaria ou
agroindustrial, ao passo que (b) serdo urbanas somente aquelas que estejam compreendidas nos perimetros
urbanos definidos por lei municipal (plano diretor ou outra, quando for o caso) e desde que ndo se destinem a
atividade agraria'®, ainda que se reconheca que assentamentos com caracteristicas urbanas, mas situados em

area rural, sejam passiveis de regularizacao fundiaria.

NECESSIDADE DE AVERIGUACAO DAS CIRCUNSTANCIAS
DO CASO NO AMBITO DO PLANEJAMENTO URBANISTICO E DO
ORDENAMENTO TERRITORIAL

Fixadas as premissas acima, é necessario que o Orgdo de Execucio verifique com o Municipio de Extrema,
ordenador territorial, assim como com os proprietarios e possuidores da area em questao, quais sdo as
perspectivas do planejamento urbanistico e da utilizacdo dos imdveis em questao.

De fato, ha a necessidade de averiguar se a area em questao mantém (ou mantera) sua vocacao e destinacao
rural, considerando duas particularidades contidas no relato do Municipio: (a) o fato da gleba estar situada
em um bairro - Bairro Salto de Baixo; (b) a aparente disposi¢cdo do Municipio em abrir vias de circulacdo na
area, circunstancia que guarda consonancia com o processo de urbanizacdo, ja que o sistema viario € um
componente da infraestrutura urbana.

Neste sentido, é importante que o Orgao de Execucdo colha informacdes do Municipio sobre o interesse na
abertura (pavimentacdo, implementacao de solu¢des de drenagem, etc.) de novas vias de circulagao na area e
na instalacdo de infraestrutura urbana basica ou melhoramentos, sobre a justa distribuicdo dos énus e bbnus
do processo de urbanizacdo, sobre as caracteristicas da ocupac¢do e o grau de consolidacdo, bem como se o
Municipio ja cobra dos moradores (ou pretende cobrar) o Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana, que esta atrelado a constata¢do da infraestrutura e a instituicdo de areas urbanas.

No &mbito da defesa da ordem urbanistica, importante que o Orgdo de Execucdo e o Municipio avaliem
o tempo da ocupacdo, a natureza das edificacBes existentes, a localizagdo das vias de circula¢do e a presenca
de equipamentos publicos, inclusive para determinar se ha nucleo urbano informal consolidado passivel de

regularizacdo fundiaria.

10 MAIA, L. C. A. AReserva Legal Florestal e os iméveis situados em zona rural, urbana e de expansao urbana. In: DIP, Ricardo; JACOMINO,
Sérgio (org.). Registro Imobiliario: Propriedade e direitos reais limitados. Cole¢io doutrinas essenciais: direito registral. S3o Paulo: Editora
Revista dos Tribunais, 2011. v. 5. p. 1247-1264.




3. CONCLUSAO

Em face do exposto, é possivel concluir que:

a.

O imdvel rural ndo é divisivel em areas de dimensdo inferior a constitutiva do médulo de propriedade
rural ou fragdo minima de parcelamento, mesmo em casos de sucessao causa mortis e nas partilhas
judiciais.

Os herdeiros que adquirirem por sucessdo o dominio de imoveis rurais ndo poderao dividi-los em
outros de dimensao inferior ao médulo de propriedade rural, sendo caso de condominio pro indiviso.
Sdo rurais todas as areas que (c.1) ndo estejam, por expressa disposicdo de lei formal municipal,
contidas em zonas urbanas, bem como aquelas que, (c.2) estando em qualquer zona (urbana, inclusive),
continuem sendo utilizadas em exploragao extrativa, vegetal, agricola, pecudaria ou agroindustrial.

Sdo urbanas somente as areas que estejam compreendidas nos perimetros urbanos definidos por lei
municipal (plano diretor ou outra, quando for o caso) e desde que ndo se destinem a atividade agraria.
Sdo passiveis de regularizacdo fundiaria os assentamentos humanos com uso e caracteristicas urbanas
consolidadas, ainda que situados em area qualificada ou inscrita como rural e constituidos por unidades
imobiliarias de area inferior a fracdo minima de parcelamento prevista nas Leis Federais 4.504/1964 e

5.868/1972.

Sendo o que cumpria fazer no momento, a Coordenadoria Estadual das Promotorias de Justica de Habitacdo

e Urbanismo expede a presente, sem carater vinculante, respeitada a independéncia funcional dos 6rgaos de

execucdo do Ministério Publico do Estado de Minas Gerais.

Belo Horizonte, 20 de dezembro de 2023.
Leonardo Castro Maia
Promotor de Justica

Coordenador Estadual de Habita¢do e Urbanismo
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