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DIVISAO TECNICA LEGISLATIVA
PARECER

PROJETO DE LEI N° 4.075/2024

| = DO PROJETO DE LEI:

Trata-se de parecer acerca do Projeto de Lei n° 4.075/2024, que dispbe
sobre o parcelamento de solo rural para fins de chacreamento rural no
Municipio de Ponte Nova/MG e dé& outras providéncias.

Em sintese, o projeto propde:

a) a divisao de gleba rural em chacaras de lazer ou recreio, com instituicdo
de convenc¢do de condominio;

b) area minima de 1.000m2 (mil metros quadrados) para as chacaras, que
passam a ser consideradas unidades autdbnomas de propriedade
exclusiva dos adquirentes;

c) a obrigatoriedade de implantacdo de infraestrutura pelo empreendedor,
como abertura de novas vias de circulagdo, rede distribuidora de agua,
de esgoto etc.

d) transformacdo da zona rural, mediante decreto do Poder Executivo,
criando a Zona de Urbanizacdo Especifica para Chacreamento Rural —
ZUECR,;

e) a possibilidade de alienacdo das chacaras, por meio de contratos de
compra e venda;

f) aregularizacdo dos chacreamentos existentes e consolidados.

Passa-se a analise detalhada da proposta.

Il — DA ANALISE:

N&o obstante as intencdes propostas pelo Poder Executivo, o projeto
encontra obstaculos legais que impedem a sua regular tramitacéo.

Inicialmente, verifica-se no art. 8°, Il, que pretende o Municipio autorizar o
parcelamento de terreno rural em chacaras/lotes, com area minima de 1.000
m2 (mil metros quadrados). Porém, nos termos do art. 65, da Lei Federal n°
4.504/1964, e do art. 8°, da Lei Federal n°® 5.868/1972, é vedada a divisdo de
imovel rural em areas de tamanho inferior a fragdo minima de parcelamento
(FMP).
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Referida fracdo estabelece o limite de desmembramento de um imével
rural, de maneira a evitar a instituicdo de areas diminutas inviaveis para a
exploracdo das atividades agricolas, pecuarias, extrativistas ou agroindustriais.
Visa garantir que as propriedades rurais tenham um tamanho adequado para
serem produtivas e possam se sustentar economicamente, bem como possam
promover a conservacado dos recursos naturais e a melhoria da qualidade de
vida das populacdes locais.

No caso do Municipio de Ponte Nova, a fragdo minima de parcelamento
rural € de 2 (dois) hectares, conforme Instrucdo Especial n°® 5, de 29.07.2022
do INCRA, e pode também ser consultado no portal da referida autarquia na
internet, limite muito superior aquele pretendido pela Prefeitura.

As normas para parcelamento do solo rural, bem como a definicdo dos
tamanhos dos modulos fiscais e das FMP sdo de competéncia da Unido e do
INCRA, respectivamente, ndo competindo aos entes municipais disciplinar de
forma diversa, como pretende por meio do projeto ora em analise.

Portanto, considerando que ndo cabe ao Poder Executivo Municipal
alterar a fracdo minima de parcelamento e o Executivo regulamenta de forma
diversa do disposto em ambito federal, invidvel o acatamento da proposta.

Além do exposto, também se verifica o parcelamento irregular do solo
rural para fins urbanos.

De acordo com o art. 4°, inciso |, da Lei Federal n°® 4.504/1964, que
dispde sobre o Estatuto da Terra, considera-se imével rural aquele utilizado
para exploracdo extrativa, agricola, pecuaria ou agroindustrial. De imediato,
conclui-se que as areas de chacreamento, que sdo destinadas a recreacao
e/lou ao lazer ndo atendem referidas finalidades produtivas, sendo
consideradas para fins urbanos.

Nesse sentido, segue a decisdo do Tribunal de Justica de Minas Gerais:

EMENTA: APELACOES CIVEIS - ACAO CIVIL PUBLICA
- DANOS AO MEIO AMBIENTE - LOTEAMENTO EM
ZONA RURAL - PARCELAMENTO DO SOLO COM FINS
URBANOS - ILEGALIDADE - LEI N° 6.766/1979 - DANOS
MORAIS COLETIVOS - PRESENTES - PODER-DEVER
DO ENTE MUNICIPAL - REGULARIZACAO DOS
LOTEAMENTOS CLANDESTINOS - SENTENCA
MANTIDA. - Inexistindo o viés produtivo, pois ausente
0 uso voltado para agricultura, pecuaria, agroindustria
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ou extracdo, o0 parcelamento do solo para
chacreamento tem fins urbanos. - O parcelamento do
solo para fins urbanos somente é admitido em zonas
urbanas ou de expansédo urbana (inteligéncia do art. 3°,
caput, da Lei n® 6.766/79).[...] (TIMG - Apelagdo Civel
1.0000.22.265184-6/001, Relator(a): Des.(a) Juliana
Campos Horta , 12 CAMARA CIVEL, julgamento em
13/06/2023, publicagdo da simula em 16/06/2023). (gn)

Constata-se, portanto, que pretende o autor, por meio deste projeto,
parcelar o solo rural para atividades urbanas. Tanto é dessa forma que se
exige a implementacdo de equipamento urbanos pelo empreendedor, como
distribuicdo de éagua, rede de esgoto, vias de circulacdo, demarcacdo de
logradouros etc.

Contudo, a Lei Federal n°® 6.766/1979, em seu art. 3°, é expressa ao
determinar que “somente serd admitido o parcelamento do solo para fins
urbanos em zonas urbanas, de expansdo urbana ou de urbanizacao especifica,
assim definidas pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal”,

Isso ndo significa que o Municipio ndo podera regularizar eventuais
chacaras existentes nas zonas rurais ou permitir novos empreendimentos
dessa natureza. Para tanto, o Executivo podera se valer das excecdes
previstas no art. 8° § 4° da Lei Federal n® 5.868/1972, que incluem, por
exemplo, as hipoteses de regularizacdo fundiaria e de incorporacdo da area a
zona urbana do Municipio, os quais possuem disciplina e procedimento proprio.

No ultimo caso, por exemplo, necessaria a) a elaboracdo de projeto
técnico que contenha as informacdes previstas no art. 42-B, da Lei Federal n°®
10.257/2001 (Estatuto da Cidade); b) aprovacdo do projeto por lei municipal,
inserindo a area em perimetro urbano (e ndo mera elaboracdo de decreto,
como consta o art. 24 da proposi¢cao); c) realizacdo de alteracbes cadastrais
perante o INCRA e d) efetiva transformacéo do imével rural em urbano junto a
matricula no Cartério de Registro de Imébveis, para, somente apds, ser
permitido o loteamento ou desmembramento.

Alegando pretender regulamentar eventual condominio, busca o
Executivo disfarcar a verdadeira intencéo de realizar loteamento urbano,
em area rural, de forma diversa daquela preconizada pela legislacao
vigente. Ressalta-se ainda que a proposta busca legitimar uma situagéo
gue é considerada crime pelo art. 50, |, da Lei Federal n 6.766/1979.
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Como forma de ratificar o entendimento exposto, segue a decisdo do
Superior Tribunal de Justica:

O projeto,

ADMINISTRATIVO. ACAO CIVIL PUBLICA.
LOTEAMENTO IRREGULAR. PARCELAMENTO DO
SOLO. DESVIRTUAMENTO DO USO DE IMOVEL
RURAL. LEI 6.766/1979. [...] 2. O parcelamento rural,
regido pelo Decreto-Lei 58/1937, admite o
fracionamento de imdveis para fins estritamente
rurais somente se: a) observado o0 aspecto
guantitativo, a saber, o médulo rural, variavel nos
Estados da Federacao; e b) respeitada a finalidade,
com uso voltado para fins agricolas, pecuarios,
agroindustriais ou para extrativismo. [...] 5. Ocupacao
na zona rural por loteamento ou condominio irregular,
aptos a formar nucleo urbano - com claras indicacdes
de uso diverso da atividade rural: agricola, pecuério,
agroindustrial ou extrativista, mesmo que para lazer -,
desvirtua usos licitos do imoOvel e caracteriza embrido
para, no futuro, terceiros seguirem, no entorno, o
(péssimo) exemplo, pondo abaixo qualquer pretenséao
de planejamento municipal. 6. Ressalte-se que: a) a
area deve ser transformada em zona de urbanizacao
especifica, nos termos do art. 3° caput, da Lei
6.766/1979, para que a requerida regularizacdo seja
possivel;, ou b) a obrigacdo deve ser substituida por
indenizagdo (perdas e danos), com desfazimento do
condominio irregular e recomposi¢do do local ao estado
anterior, caso o Municipio ndo altere o zoneamento para
zona urbana ou de expansao urbana (mantendo assim a
zona como rural). 7. Recurso Especial provido. (REsp n.
1.317.547/RS, relator Ministro Herman Benjamin,
Segunda Turma, julgado em 26/9/2017, DJe de
31/8/2020.)

ainda, apresenta outro agravante: possibilta a

comercializacao de lotes que sequer poderao ser registrados. No texto, cita que
cada chacara constituira “unidade autbnoma de propriedade exclusiva do
adquirente”, o que é impraticavel. Pelo ordenamento juridico, € vedado o
registro de unidades rurais com tamanho inferior a FMP e o municipio ndo
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demonstra que procedera, conforme os ditames legais, a conversao da area
em urbana.

Preconiza a Lei Federal n® 5.868/1972:

Art. 8° - Para fins de transmissao, a qualquer titulo, na
forma do Art. 65 da Lei numero 4.504, de 30 de novembro
de 1964, nenhum imovel rural podera ser desmembrado
ou dividido em area de tamanho inferior & do modulo
calculado para o imével ou da fragdo minima de
parcelamento fixado no § 1° deste artigo, prevalecendo a
de menor area.

[...]

§ 3°Sdo considerados nulos e de nenhum efeito
guaisquer atos que infrinjam o disposto neste artigo nao
podendo o0s servigos 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.

Tal situacdo podera acarretar enormes prejuizos para agueles que, de
boa-fé, comprarem chécaras acreditando que poderdo usar livremente dos
seus imoéveis quando, na verdade, ndo terdo matriculas individuais e ficardo
privados do exercicio pleno dos poderes inerentes a propriedade.

Além disso, o Cdédigo Civil vigente traz disciplina prépria para as
transacdes envolvendo imoéveis, conforme preceitua o art. 108, estabelecendo
que “a escritura publica é essencial a validade dos negdcios juridicos”,
comportando uma unica excec¢ao, relacionada ao valor do bem. Desta forma,

nao ha competéncia municipal para legislar sobre a matéria.

Apesar de existirem interesses particulares e politicos legitimos na
exploragcéo dessas areas, ha fatores ambientais, administrativos e sociais que
devem ser observados e respeitados.

A regulamentacao federal, seja para impor limites minimos para os lotes
rurais, seja para disciplinar as condi¢des para a conversao de imovel rural em
urbano, visam exatamente tutelar interesses coletivos como a preservacao
ambiental e a organizacdo fundiaria e produtiva. O uso da propriedade rural
esta ligado a ideia da exploracdo de atividades de grande relevancia para o
desenvolvimento social e econdmico, de protecdo ao meio ambiente e para
garantir a extracdo do sustento das familias que dependem dessas atividades.
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Ademais, ndo se pode desconsiderar os efeitos negativos que a
ocupacao desordenada, realizada sem observancia dos requisitos legais, pode
causar a qualidade de vida dos municipes. A permissdo para subdividir o
espaco rural para uso urbano, sem prévio planejamento quanto ao acesso,
ampliacdo ou adequacdo a infraestrutura, aos equipamentos e aos Servicos
urbanos, pode levar a desorganizacao territorial e a dificuldades (muitas vezes
irreversiveis) para a implementacdo de politicas publicas de moradia, saude,
mobilidade e de toda a estrutura verde e institucional necessarias para atender
a populacéo.

Outro ponto a ser ressaltado consiste em eventual imbroglio tributario.
Estar-se-ia permitindo a criagdo de numero significativo de imdveis com
caracteristicas e finalidades urbanas, passiveis de incidéncia de IPTU, mas que
nao gerariam receita ao erario municipal que poderiam ser destinadas a
politicas publicas em favor da populacéo, por ainda serem consideradas rurais
pela municipalidade.

Em ultima analise, conclui-se que todo o regramento existente, embora
rigido, busca efetivar as fun¢des socioambientais das propriedades urbanas e
rurais em prol da coletividade, o que nao foi considerado na proposicédo ora em
analise.

lll - DA CONCLUSAO

Pelo exposto, em razdo da incompatibilidade do projeto aos ditames
legais, notadamente aqueles previstos nas Leis Federais n° 4.504/1964
(Estatuto da Terra), 5.868/1972 (Sistema Nacional de Cadastro Rural), n°
6.766/1979 (Parcelamento do Solo Urbano) e n® 12.257/20019 (Estado da
Cidade), a Divisdo Técnica Legislativa opina pela rejeicdo do projeto em todos
0S seus termos.

E o parecer, salvo melhor juizo.

Ponte Nova, 06 de agosto de 2024.

Céassia Niquini S. V. Chaves Edinei dos Santos
Assessora Legislativa Assessor Legislativo
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