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PARCELAMENTO DO SOLO

De acordo com a Constituicdo, compete a Unido

elaborar e executar planos nacionais e regionais
de ordenacao do territério e de desenvolvimento
econdmico e social e instituir diretrizes para o
desenvolvimento urbano, inclusive habitacao,
saneamento basico e transportes urbanos, e ao
Municipio compete promover, no que couber,
adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento
e da ocupacéao do solo;




PARCELAMENTO DO SOLO

O art. 3° da Lei n.° 6.766/79, estabelece que 0
parcelamento do solo para fins urbanos somente é
admitido em zonas urbanas, de expansdo urbana ou de
urbanizacéo especifica, assim definidas pelo plano diretor
ou em lei municipal. A lei do parcelamento excluiu de sua
orbita de aplicacdo os loteamentos para fins rurais.

Art. 53 da Lei n.° 6.766/79 - Todas as alteracbes de uso
do solo rural para fins urbanos dependerao de prévia
audiéncia do Instituto Nacional de Colonizacédo e Reforma
Agraria - INCRA, do Orgdo Metropolitano, se houver,
onde se localiza o Municipio, e da aprovacao da Prefeitura
municipal, ou do Distrito Federal quando for o caso,
segundo as exigéncias da legislacdo pertinente.




PARCELAMENTO DO SOLO

A Legislacdo Agraria também conceitua imovel rural na
visdo de sua destinacao, ou potencialidade de destinacao,
independente de sua localizacao na zona rural ou urbana,
contrapondo-se a visao da Legislacdo Tributaria, que o
conceitua somente na visao de sua localizacdo na zona
rural.

Para alteracao de uso do solo de rural para urbano o
municipio devera comprovar a existéncia de no minimo 2
(dois) dos incisos previstos no artigo 32, § 1° da Lei
5.172/66 — CTN, abrangendo a area inserida no perimetro
urbano.



PARCELAMENTO DO SOLO

O Codigo Tributario Nacional (Lei n.° 5.172/66) traz em
seu bojo uma definicdo de zona urbana (para fins de
incidéncia de imposto sobre a propriedade predial e
territorial urbana), no art. 32,§1°e§2°:

§1° — Para os efeitos desse imposto(IPTU), entende-se
como zona urbana a definida em lei municipal, observado o
requisito minimo da existéncia de melhoramentos indicados
em pelo menos 2 (dois) dos incisos seguintes, construidos
ou mantidos pelo Poder Publico:

| — meio-fio ou calgamento, com canaliza¢ao de aguas
pluviais;

Il — abastecimento de agua,;

Il — sistema de esgotos sanitarios;

IV — rede de iluminacdo puablica, com ou sem
posteamento para distribuigao domiciliar;

V — escola primaria ou posto de saude a uma distancia
maxima de 3 (trés) quilometros do imovel considerado.




PARCELAMENTO DO SOLO

§2° — A lei municipal pode considerar urbanas as areas
urbanizaveis, ou de expansado urbana, constantes de
loteamentos aprovados pelos orgaos competentes,
destinadas a habitacdo, a indistria ou ao comeércio, mesmo
que localizados fora das zonas definidas nos termos do
paragrafo anterior.

Essa referéncia e relevante, uma vez que muitos
parcelamentos irregulares, executados em zonas rurais,
mas com fins urbanos, ndo observaram as exigéncias da
Lel n.° 6.766/79, sendo interessante a continuidade dessa
condicao de irregularidade tanto para o loteador — que ndo
precisa executar todas as obras de infra-estrutura nem
outorgar escritura publica de transferéncia do dominio dos
lotes, quanto para os adquirentes, que preferem a
incidéncia do ITR a do IPTU.



PARCELAMENTO DO SOLO

No entendimento do INCRA, 0s municipios
devem fixar as zonas urbanas, de expansao
urbana ou de urbanizacao especifica,
utilizando como parametros padroes de
conveniéncia e oportunidade, observando
principalmente os interesses publicos e
comunitarios e nao apenas 0s interesses

particulares.




PARCELAMENTO DO SOLO

O parcelamento do solo rural deve obedecer as
normas de direito agrario, em especial a
observancia da Fracdo Minima de Parcelamento,
estabelecida para cada Municipio.

Mas a “criatividade de alguns” vem concretizando
a formalizacao de negocios envolvendo
loteamentos irregulares, sob a forma de venda de
fracdes ideais de imovel em comum/condominio.

Alem disso, pode ocorrer o fracionamento do
imovel rural, para fins urbanos, sem observancia
das normas aplicaveis ao caso e, assim,

. contrariando o art. 3°, da Lel n°® 6.766/79.




PARCELAMENTO DO SOLO RURAL

CONCEITO

Parcelamento para fins urbanos € o que se
destina a urbanizacao, edificacao e ocupacao,
com a finalidade de habitacéo, industria ou
COMErCIO;

Parcelamento para fins rurais € o que se
destina a exploragao economica da terra -
agricola, pecuaria, extrativa ou agro-industrial.



PARCELAMENTO DO SOLO RURAL

Cumpre destacar que o art. 53 da Lel n.°
6.766/79 teve como objetivo regrar a
alteracao do uso do solo rural para fins
urbanos — e nao o parcelamento do solo
rural para destinacao urbana.

Assim, o parcelamento de imovel rural
(Iocallzado em zona rural) para fins urbanos
SO é possivel por Lei Municipal redefinindo
0 Seu zoneamento, transformando a zona
rural ou parte dela (onde se encontra o
Imovel) em zona urbana ou de expansao
urbana.



PARCELAMENTO DO SOLO RURAL

Entendemos que se esta sendo implantado
iIrregularmente um loteamento com caracteristicas
urbanas em area rural, desatendendo aos principios
da Lei 6.766/79, sem a prévia aprovagao do projeto
respectivo pelo Poder Pdblico Municipal, com
prejuizos atuais e futuros, cabera a Prefeitura
Municipal fiscalizar e aplicar ao infrator as
penalidades cabivelis.




PARCELAMENTO DO SOLO
IMPACTOS DO CRESCIMENTO DESORDENADO

1. Ambientais — Supressao das matas, contaminagao do
lencol freatico devido a construgao de fossas septicas,
lancamento de esgoto nos rios....;

2. Viarias — Arruamentos, iluminagao, transporte
publico insuficientes....;

3. Sociais — Favelamento Urbano e Rural,
Impossibilidade de desmembramento e registro dos
lotes individualmente...;

4. Seguranca Publica — Aumento da violéncia devido a
maior concentracdo de pessoas....;

5. Educacao — Quantidade de escolas e vagas
Insuficientes.....;

6. Satde — Necessidade de construgdo de novos Postos
de Saude ou migracao de mais pessoas para 0s
existentes e ja insuficientes....



NOTA TECNICA DFC N. 02/2016- PARCELAMENTO DO SOLO

Em 11/05/2016, foi publicada a Nota
écnica - DFC n° 02/2016, que versa sobre
a revogacao da Instrucao INCRA n. 17- B,
de 22/12/1980 e normatiza 0S
entelndimentos guanto ao parcelamento
rural.

Aplicabilidade do item 3 da revogada
Instrucao n° 17-b/80, que disciplinava o
parcelamento para fins urbanos, de imovel
rural localizado fora da zona urbana ou de
expansao urbana, bem como o item 4, que
tratava de parcelamento, para fins agricolas,
de imovel rural localizado fora da zona
urbana ou expansao urbana, foram
suprimidos dos atos normativos do INCRA.




NOTA TECNICA DFC N. 02/2016 - PARCELAMENTO DO SOLO

A Instrugao n° 17-B/80, disciplinavao
parcelamento de imoveis rurais, distribuindo a
matéeria em trés categorias distintas:

a) parcelamento para fins urbanos de imovel rural
localizado em zona urbana ou de expansao urbana
— caberia ao INCRA apenas providenciar a
atualizacao cadastral do imovel, a requerimento do
Interessado;

b) parcelamento, para fins urbanos de imovel rural,
localizado fora da zona urbana ou de expansao
urbana — caberia a prévia audiéncia do INCRA:

c) parcelamento, para fins agricolas de imovel rural
localizado fora da zona urbana ou de expansao
urbana (correspondente ao item 4 da norma) —
neste caso, caberia ao INCRA a prévia aprovacao
do loteamento.



NOTA TECNICA DFC N. 02/2016 - PARCELAMENTO DO SOLO

A Instrucao 17-b/80, fazia alusido ao Decreto n."
59.428, de 27 de outubro de 1966 e estabelecia a
possibilidade de parcelamento de imovel rural,
localizado fora da zona urbana e de expansao
urbana, com vistas a formacéo de ndcleos

urbanos, ou a formacao de sitios de recreio, ou a
Industrializacio.



NOTA TECNICA DFC N. 02/2016 - PARCELAMENTO DO SOLO

Competéncia dos Municipios apos a Constituicao/88:

a) compete aos Municipios, nos termos da
Constituicao, promover, no que couber, adequado
ordenamento territorial, mediante planejamento e
controle do uso, do parcelamento e da ocupacéo do
solo urbano (art.30, item VIII);

b) a politica de desenvolvimento urbano, executada
pelo Poder Pablico municipal, conforme diretrizes
geralis fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o
pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade
e garantir o bem-estar de seus habitantes.



NOTA TECNICA DFC N. 02/2016 - PARCELAMENTO DO SOLO

Com fundamento nos termos do art. 30 da
Constituicéo Federal, o Municipio deve exercer o
controle repressivo das atividades urbanisticas, por
meio das fiscalizacOes rotineiras, com o objetivo de
evitar a expansao urbana desordenada e os danos
urbanisticos decorrentes.

O controle repressivo "visa a corrigir desvios de
legalidade no cumprimento da legislacéo edilicia e
urbanistica" o qual se efetiva mediante a aplicacao
de sancOes administrativas, tais como aplicacao de
multa, interdicOes de atividades, embargos de
obras, entre outras, caso verificada o
descumprimento das normas urbanisticas pelo
particular.




NOTA TECNICA DFC N. 02/2016 - PARCELAMENTO DO SOLO

INSTRUCAO NORMATIVA 82, DE 27 DE
MARCO DE 2015

Tem foco no aperfeicoamento da eficiéncia
administrativa, e a revisao de procedimentos ate
entdo adotados; pacificando entendimentos sobre
questOes ainda nao regulamentadas em norma

explicita;

A Instrucao 17-b/80 nao sobreviveu ao processo de
revisao normativo, uma vez gue nao subsistia seu
fundamento de validade.



NOTA TECNICA DFC N. 02/2016 - PARCELAMENTO DO SOLO

Em sintese, a Instru¢cdo Normativa n°® 82/2015, trouxe as
seguintes inovagoes:

a) todo parcelamento para fins urbanos deve ocorrer nas areas
adequadamente delimitadas pelo zoneamento municipal, quais
sejam: zona urbana, zona de expansao urbana, zona de urbanizacéo
especifica ou zona especial de interesse social.

b) a participacdo do INCRA no processo de parcelamento urbano
esta restrita a execucdo das atualizacOes cadastrais pertinentes
(cancelamento de cadastro ou atualizacdo de area remanescente),
conforme a extensao do empreendimento a ser realizado em relacéo
a area total do imovel,

c) a IN 82/2015 emprega a terminologia "perimetro urbano” como

~ género que engloba todas as zonas destinadas a fins urbanos,
Independentemente das denominacdes empregadas na legislacao
municipal;




NOTA TECNICA DFC N. 02/2016 - PARCELAMENTO DO SOLO

d) fica expresso que a manifestacdo do INCRA néo implica
reconhecimento da regularidade da situacdo do imovel, no que se
refere aos aspectos ambientais e urbanisticos, que deverao ser
analisados pelos 6rgaos e entidades competentes, nos termos da
legislacdo de regéncia. Ha aqui um duplo aspecto a ser considerado:

e.1) ndo cabe ao INCRA atestar a regularidade de empreendimentos
voltados a urbanizacdo ou aprova-los, sendo totalmente descabida a
utilizacao de manifestacao desta autarquia como prova de
regularidade, em especial nos casos de formacao de sitios de
recreio, industrializacdo ou formacéo de nucleos urbanos, previstos
no Decreto 59.428/66;

e.2) é dever do poder publico municipal promover efetivo
ordenamento territorial (levando em consideracao o todo e nao
apenas partes isoladas do municipio), bem como atuar no sentido de
coibir a exploracéo predatoria do parcelamento do solo no exclusivo
Interesse privado, em detrimento das diretrizes de desenvolvimento
urbano fixadas na legislacao federal, estadual e municipal



NOTA TECNICA DFC N. 02/2016 - PARCELAMENTO DO SOLO

Item 4 da Instrucao 17-b/80:

Sob a nomenclatura de parcelamento, para fins agricolas, de imoével
rural localizado fora da zona urbana ou de expansao urbana, o item
4 da Instrucao 17-b/80 disciplinava, na verdade, os planos
particulares de colonizacéo, tendo em vista a referéncia ao art. 61 do
Estatuto da Terra, e ao Decreto n® 59.428/66 que a eles se reporta.

Esta matéria é afeta aos projetos de colonizacéo oficial e particular e
esta relacionada as ac¢des de obtencao e destinacao de terras, e
assentamento dos beneficiarios da reforma agraria e da colonizacéo,
assim como de desenvolvimento dos projetos de assentamento de
reforma agraria.

Os parcelamentos para fins agricolas, ndo enquadrados como planos
_de colonizacéo particular, independem de prévia autorizacdo do
INCRA.




Projeto de Lei n°388/2014 - PARCELAMENTO DO SOLO

O Projeto de Lei n°388/2014, - Altera os artigos 64, 65 da Lei n°
4.504/64 e artigo 2° e 3° da Lei n®6.766/79. - dispde sobre 0
parcelamento do solo urbano e d& outras providéncias, para suprimir
a participacao do Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma
Agraria (INCRA) no parcelamento do solo urbano.

“Art. 64, item II - urbanos, observada a legislacdo de parcelamento
do solo para fins urbanos, quando se destinem a constituir o centro
da comunidade, incluindo as residéncias dos trabalhadores dos
varios servicos implantados no nucleo ou distritos, eventualmente as
dos proprios parceleiros, e as instalacdes necessarias a localizacéo
dos servigos administrativos assistenciais, bem como das atividades
cooperativas, comerciais, artesanais e industriais.



Projeto de Lei n°388/2014 - PARCELAMENTO DO SOLO

Art. 65 - § 7° A divisdo de imovel rural para formacéo de imoveis
de area inferior a do médulo de que trata o caput caracteriza
parcelamento do solo para fins urbanos e rege-se pela Lei n° 6.766,
de 19 de dezembro de 1979.” (NR)

Art. 2° A Lel n°6.766, de 19 de dezembro de 1979, passa a vigorar
com as seguintes alteragoes: “Art. 3°........... Pardgrafo tinico - Nao
sera permitido o parcelamento do solo - VII — em zona rural —

“Art. 4° - acrescenta o § 4° - A zona rural é constituida pela porcao
do territorio municipal ndo abrangida pelas zonas urbanas, de
expansao urbana ou de urbanizagao especifica.” (NR)

“Art. 53 Considera-se urbano e submete-se ao disposto nesta Lel,
Independentemente da localizacéo, o parcelamento de imovel rural
para formacéo de imdveis de area inferior a do modulo de
propriedade rural de que trata o art. 65 da Lei n® 4.504, de 30 de
novembro de 1964.” (NR).



PARCELAMENTO DO SOLO

Consideracoes Finais:

1 - A prévia audiéncia do INCRA, para alteracdo de uso do solo rural
para fins urbanos, a que se refere o art. 53 da Lei 6.766/79 € regida
pela Instrucado Normativa INCRA n. 82/2015;

2 — Cabera ao INCRA, apenas manifestar nos parcelamentos rurais,
quando houver implantacao de planos de colonizacéo particular
(utilizados nas déecadas passadas na regiao norte do Brasil);

3 - Qualquer outro tipo de empreendimento rural, deve obedecer a
\ fracao minima de parcelamento do municipio definida pelo INCRA.




PARCELAMENTO DO SOLO

4 - Cabe as serventias extrajudiciais envolvidas no procedimento a
verificacio do respeito aos pressupostos juridicos para a realizacéo
do parcelamento, observando:

a) a inexisténcia, no projeto, de parcelas com dimenséo inferior a
fracdo minima de parcelamento;

b) a atualidade e correcao dos dados constantes no CCIR;

) a ndo ocorréncia de indicios de parcelamento irregular do solo
rural para fins urbanos (a efetiva destinacdo rural deve ser mantida).

5 - A competéncia para avaliacdo da regularidade dos parcelamentos
urbanos, aprovacao dos respectivos projetos, acompanhamento e

. fiscalizacéo da execucéo é do poder publico municipal e dos orgaos
ambientais pertinentes, nos termos da legislacao urbanista e
ambiental aplicavel.




PARCELAMENTO DO SOLO

6 - Sugerimos as Serventias de Imoveis, giue alertem ao poder
publico municipal, sobre as consequéncias das alteractes do
zoneamento urbano dos municipios, com enfoque nos impactos,
Ambientais, Viarios, Sociais, de Saude Publica e Seguranca Publica,
em relacdo a implantacdo de novos empreendimentos.




'Vinculacdo do NIRF
- Recelta Federal com o
'SNCR INCRA



Cronograma de vinculacao

17 de agosto de 2015 30 de setembro de 2015
01 de outubro de 2015 30 de outubro de 2015
03 de novembro de 2015 31 de dezembro de 2015
04 de janeiro de 2016 29 de abril de 2016

02 de maio de 2016 19 de agosto de 2016




Prorrogado o prazo para vinculagdo dos imoveis rurais acima de 50ha

ucdo Normativa Conjunta n® 1 Incra/RFB de 18/08/2016 - prorrogou prazo
| da atualizacéo cadastral do imdvel rural.

vinculacdo dos iméveis visa a integracéo dos atuais sistemas cadastrais do
cra e da Receita Federal para a estruturacdo do Cadastro Nacional de Imoveis
urais - CNIR.

prazo final para atualizacdo cadastral dos imoveis com area superior a 50 ha
sta fixado em 31 de dezembro de 2016.

falta da vinculagéo nos cadastros a partir de 1° de janeiro de 2017 sujeitara o
ovel rural a situacdo de pendéncia cadastral no Cafir e a inibicdo da emissao
0 Certificado de Cadastro de Imovel Rural (CCIR).

ue de olho no prazo e ndo perca a oportunidade de regularizar o seu imovel!



Vinculacéao

a) Vincular a um cadastro no SNCR somente com um NIRF;
b) N&o usar o mesmo NIRF em mais de um cadastro.

Entretanto, agora é possivel vincular o cadastro ao respectivo NIRF
mesmo que este ainda nao tenha sido transmitido ao adquirente na
RFB. Na aba Vincular NIRF: Nao encontrando NIRF associado ao
CPF/CNPJ do titular, logo, no capripo abaixo DIGITE o NIRF
fornecido pelo interessado e vefifigue se € compativel. Neste caso,

Consultar Dados de ImdveisAo Cafir
Titular (2)

| Selecione...

|4
Nirf (3) /

] .




Estrufura Usa Pessoas Dado Gréfico Enviar Declaragan

AvinculacAo ndo devera ser efeluada quando & olalidade da area do imdvel rural se localizar em perimetro urbano e s seré concretizada quando a declaragdo for
enviada.

Consultar Dados de Imdveis no Cafir

Ferramenta para consulta aos dados dos imadveis existentes no

Titular {7
o

S j Cadastro de Imoveis Rurais da Rm‘.mlarlzlederal - [l”_a.ﬂr_ Fll.a possibilita
consultar os dados de um NIRF especifico ou exibir a lista
Y completa de NIRFs relacionacos a determinado CPF ou CNPJ.

Tabela contendo os dados do(s) NIRF(s) ja adicionado(s) para vinculago.
A exibicdo em branco significa que nenhum NIRF foi selecionado.

NIRFs Vinculados

UF onde =& localiza a sede do Imovel; ® Municiplo onde s locallza a sede do Imovel; * . ' N vy .
S e R A Ferramenta para indicacdo do municipio onde se localiza a sede do

seksore.. | elecone.. ’| imavel, conforme critérios estabelecidos para o lancamento do ITR.

¢) Agora é necessario informar o municipio onde se
localiza a sede do imével mesmo sem possuir
'NIRF por se tratar de inclus&o.

d) Quando localizar em mais de um municipio, este
ao égré necessariamente o mesmo do estrutura.




CADASTRO NACIONAL DE IMOVEIS RURAIS - CNIR

RARLAS I BAMNA

MAPRSSEmbrapa

COutros Orgdos

e Entidade=

Lei 10.267 Art. 2° § 40- Integrardo o CNIR as bases proprias
de informac0Oes, constituidas por dados especificos de seus
interesses, que poderdo por elas ser compartilhados,
respeitadas as normas regulamentadoras de cada entidade.



CNIR — Cadastro Nacional de Imdveis Rurais

O Brasil nao possuia um cadastro
iIntegrado de imovels rurais

.

o




Implementacoes




SancoOes para guem nao
vincular até 31/12/2016

Impossibilidade ' MPIGAO para
de emisséo de emissao de
CND CCIR




CNIR
Premissa Fundamental

Atender aos diversos conceitos de imoével rural

o

v LIMITE URBARND
-

""I-—l'-_-'_.-

“Parcela”- Elemento integrador
ma ou mais parcelas comp6em um imovel



CERTIFICACAO DO GEORREFERENCIAMENTO

f

B AREA DO IMOVEL (ha) DATA

Acima de 500 vigente

Entre 250 e 500 20/11/2013
Entre 100 e 250 20/11/2016
Entre 25 e 100 20/11/2019

* Abaixo de 25 20/11/2023



