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RESUMO

Este trabalho tem como objetivo geral analisar a possibilidade de registro de area
inferior ao moédulo rural. Para tanto, foi realizado uma pesquisa em fontes
bibliograficas e documentais, uma vez que foram coletadas informacGes de obras
doutrinarias, bem como nos textos legais e jurisprudenciais. Os resultados indicam a
possibilidade de obter o registro do imével em area inferior ao médulo rural, entretanto
deve ser observada a situagdo concreta para aplicacdo dos institutos legais. A
legislacdo elenca excecdes a regra que proibe tal registro, as quais mantem
consonancia com a doutrina. Ainda, atinente a aplicacdo da usucapido, a
jurisprudéncia tem adotado o entendimento que possibilita o registro, uma vez que se
trata de aquisicdo originaria da propriedade. Por fim, as inovacgfes trazidas pela
legitimacao fundiaria em area rural também permitem o referido registro, no entanto,
a doutrina majoritaria entende que € necessario a alteragcdo do zoneamento para
urbano. Ademais, os tribunais de justica do pais buscam alternativas a fim de viabilizar
o registro de area inferior ao modulo rural, ao passo que os projetos de lei permitiriam
incluir mais possibilidades de registro. Os resultados encontrados permitem concluir
gue a legislacéo, doutrina e jurisprudéncia possibilitam o registro de area inferior ao
moédulo rural. No entanto, a regularizacdo desordenada pode trazer inameros

maleficios futuros.

Palavras-chave: Imovel rural. Modulo Rural. Regularizacéo fundiaria.



ABSTRACT

This work has as general objective to analyze the possibility of registration of area
inferior to the rural module. Therefore, a research was carried out in bibliographical
and documentary sources, since information was collected from doctrinal works, as
well as in legal and jurisprudential texts. The results indicate the possibility of obtaining
the registration of the property in an area inferior to the rural module, however the
concrete situation for the application of the legal institutes must be observed. The
legislation lists exceptions to the rule prohibiting such a record, which is consistent with
the doctrine. Also, regarding the application of the usucapi&o, the jurisprudence has
adopted the understanding that allows the registration, since it is an acquisition
originating from the property. Finally, the innovations brought by the land legitimation
in rural area also allow the said registration, however, the majority doctrine
understands that it is necessary to change the zoning to urban. In addition, the
country’s courts of justice seek alternatives in order to enable the registration of area
lower than the rural module, while the bills allowed to include more possibilities of
registration. The results allow us to conclude that the legislation, doctrine and
jurisprudence allow the registration of area lower than the rural module. However,

disorderly regularization can bring numerous future harms.

Keywords: Rural property. Rural Module. Land regularization.
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1 INTRODUCAO

A presente monografia propde o estudo da (im)possibilidade de registro de area
inferior ao mdédulo rural. Esse tema se mostra importante, especialmente porque
milhares de iméveis rurais encontram-se em situacdo irregular no Brasil.
Notadamente, a irregularidade objeto da presente pesquisa sera a registral.

Até meados do século passado, a divisdo dos imoveis rurais ocorria com o simples
desmembramento. Apds o ano de 1964, a legislacao agréaria impds uma restricdo ao
fracionamento dos imoveis rurais. A partir de entdo, a legislacao fundiaria que ja tinha
uma evolugao conturbada desde o regime sesmarial, recebeu mais uma limitagéo para
regularizacdo imobiliaria no pais.

Este problema se apresenta em razao do Estatuto da Terra vedar o parcelamento
em dimensao inferior a constitutiva do modulo de propriedade rural, conforme
estabelecido em seu artigo 65. Inclusive, o referido estatuto possui regras proprias
para a divisdo sucessoria do imével, tendo em vista a indivisibilidade empregada pela
legislacéo agraria, os herdeiros teriam que conviver em condominio.

Na pratica, os principais afetados por este problema s&o os moradores de areas
rurais que apesar de possuirem a posse do imovel, ndo conseguem ter o respectivo
registro.

Por outro lado, tal restricdo se da com o intuito de resguardar a funcéo social da
propriedade rural, com o aproveitamento racional e adequado, proteger 0s recursos
naturais e o preservar o meio ambiente, observar as relacdes de trabalho e bem-estar
dos proprietarios e trabalhadores.

Com base nessa breve explanacado, é possivel perceber a necessidade de se
discutir o assunto no ambito juridico. O problema de pesquisa que se levanta,
inclusive, € a possibilidade de registro de area inferior ao médulo rural, uma vez que
Estatuto da Terra proibe o fracionamento do imével em tamanho inferior ao médulo
de propriedade rural.

Diante do problema de pesquisa levantado, percebe-se que as hipoteses
analisadas dependerao de situa¢des concretas. Assim, serdo analisadas as seguintes
hipoteses: as eventuais excec¢des a regra que veda o registro de &rea inferior ao
modulo rural, a possiblidade da regularizacdo por meio da acdo de usucapido ou
legitimacao fundiaria e ainda serdo analisados a legalidade dos projetos de leis que

permitiriam tal registro.



Nesse viés, denota-se a importancia da pesquisa, tendo em vista as recentes
discussbes ocorridas no direito fundiarias brasileiro estdo sempre em pauta nos
noticiarios, tribunais e movimentagcdes no poder legislativo. A relevancia da pesquisa
pode ser notada a partir de ilegais comercializacdes de glebas de terras em éarea
inferior ao modulo rural, auséncia de informagcédo sobre o assunto, insuficiéncia de
politicas publicas e legislacdes.

Assim, considerando que arcar com um processo de regularizacao da propriedade
torna-se excessivamente caro, como também o desgaste que 0 processo ocasiona,
buscar-se-4 uma saida legislativa para resolugéo do impasse.

Nessa conjectura, mostra-se com extrema relevancia a pesquisa, tendo em vista
tratar-se de uma problematica que perpassa a histéria do Brasil e ainda, atualmente,
aflige muitos moradores em areas rurais no pais. Além disso, a abrangéncia da analise
académica pode corroborar para o surgimento de eventuais politicas publicas.

Acerca dos objetivos, o objetivo geral desta pesquisa € analisar a possibilidade de
registro de area inferior ao modulo rural, seguindo os parametros legais, doutrinarios
e jurisprudenciais.

A fim de alcancar referido objetivo, a pesquisa se desenvolveu a partir dos
seguintes objetivos especificos: analisar o contexto do direito fundiario brasileiro;
conceituar o termo “imoével rural”, "moédulo rural" e o “médulo fiscal” e suas implicagbes
legais; identificar as legislacdes que proibem o registro de area inferior ao modulo
rural; analisar o conflito existente entre a funcédo social da propriedade rural e a
informalidade registral.

Ressalta-se que os objetivos elencados acima foram utilizados para a composi¢cao
dos capitulos e subcapitulos desta monografia.

No que diz respeito a abordagem utilizada no estudo foi a qualitativa. Isso porque
buscara esclarecer a possibilidade de registro de area inferior ao modulo rural, trazer
conceituacbes atinentes ao tema e solucbes para resolugcdo do impasse,
considerando os principios, jurisprudéncias e legislacoes.

No tocante ao nivel ou objetivo, trata-se de pesquisa exploratoria, uma vez que
visa aproximar o leitor do assunto principal e trazer novas perspectivas ao tema.

Quanto ao procedimento utilizado para a coleta de dados, trata-se de pesquisa
bibliografica e documental, tendo em vista que sera realizada uma ampla revisdo da
literatura juridica, incluindo livros, artigos cientificos, legislacdo, e jurisprudéncia

relacionados ao tema. Isso permitird a obtencédo de uma base tedrica solida sobre o



assunto, assim como também sera analisado documentos como leis, decretos,
regulamentos e decisdes judiciais pertinentes ao registro de terras inferiores ao
modulo rural.

Esta pesquisa foi dividida em 5 (cinco) capitulos, da seguinte forma: introducéo,
trés capitulos de desenvolvimento e concluséo.

O segundo capitulo abordou o direito fundiario brasileiro, partindo do seu contexto
histérico, conceito de imovel rural e suas implicacfes legais, conceito de médulo rural
e fiscal e suas implicagdes legais.

O terceiro capitulo abordou o conflito entre a fung&o social da propriedade rural e
a informalidade registral no pais, em razdo da impossibilidade de fracionamento de
area inferior ao moédulo rural.

No quarto capitulo, o foco foi apresentar solu¢cdes e caminhos possiveis para a
resolucdo do impasse, trazendo excecdes legais e doutrinarias acerca do registro de
area inferior ao moédulo rural, analisando projetos de leis atinentes ao tema e testando
a possibilidade por meio da acéo de usucapido e da lei n°® 13.465/2017.

Por fim, finaliza-se com a concluséo, onde é realizado um breve panorama sobre
0s assuntos tratados no desenvolvimento e apontamentos relacionados ao registro de
area inferior ao médulo rural.

Assim, passamos ao desenvolvimento da presente pesquisa.
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2 O DIREITO FUNDIARIO BRASILEIRO

O objetivo deste capitulo é analisar o direito fundiario no Brasil. Para tanto, as
ideias foram estruturadas da seguinte forma: no primeiro topico sera abordado a
evolucao histérica do direito fundiario no Brasil. O segundo tépico tratar4 sobre o
imovel rural. E o terceiro topico tera por objetivo conceituar o médulo rural e o médulo

fiscal.

2.1 EVOLUCAO HISTORICA DO DIREITO FUNDIARIO NO BRASIL

Inicialmente, cumpre esclarecer como o contexto histérico contribuiu para o
surgimento dos problemas fundiarios no Brasil.

Nesse sentido, Chiavari, Lopes e Araujo comentam:

Os problemas fundiarios no Brasil sdo tdo velhos quanto nossa propria
histéria. Até os dias de hoje, milhares de imdéveis rurais estdo em situacao
irregular, muitos agricultores ndo possuem titulos de propriedade e ha
espacos onde néo € possivel afirmar com certeza quem possui os direitos de
propriedade sobre a terra (Chiavari; Lopes; Araujo, 2016, p. 9).

O tema da presente pesquisa perpassa a historia do descobrimento do Brasil,
guando, em 1494, Don Joao (rei de Portugal) e Don Fernando e D. Izabel (reis da
Espanha), assinam o Tratado de Tordesilhas (Marques, 2015, p. 22).

Nesse Tratado, pactuou-se que as terras eventualmente descobertas no mundo
passariam ao dominio de quem as descobrissem. Diante disso, tracou-se uma linha
imaginaria do Polo Artico ao Polo Antartico, de modo que as terras encontradas a
direita seriam de Portugal e a esquerda seriam da Espanha (Marques, p. 22, 2015).

A medida que a Coroa Portuguesa ocupou as terras brasileiras, tornando-se a
titular do dominio sobre o territorio, incumbiu Martin Afonso de Sousa, em 1531, a
tarefa de colonizar o Brasil (Marques, p. 23, 2015).

No século XVI, implantou-se o Sistema das Capitanias Hereditarias ou
Concessdo de Sesmaria, onde concedia a Martin Afonso de Sousa o poder de
oferecer as terras aqueles que poderiam cultiva-las, sob condicdo de manté-las
produtivas ou transmiti-las, por meio de enfiteuse ou arrendamento, obtendo o
pagamento de uma renda como contraprestacéo (Albuquerque, 2023).

Ainda, quando a posse das terras fosse concedida e houvesse a sua

subutilizacdo, a sesmaria seria retomada pela coroa e a carta de Outorga revogada.
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Assim, concebeu-se o primeiro significado de “terras devolutas” — terras publicas que
j& haviam sido anteriormente dadas a particulares, mas que deveriam ser devolvidas
a coroa (Albuquerque, 2023).

Por outro lado, trabalhadores vindos de Portugal, também na esperanca de
adquirir uma extensao de terra, ocupavam sobras de sesmaria nédo aproveitados ou
mesmo invadiram &reas ndo cedidas, criando pequenas propriedades. Diz-se que
estas pequenas propriedades eram responsaveis pelo abastecimento interno naquela
época - talvez ainda hoje - e pode-se certamente dizer que também contribuiram
imensamente para a formacéo de pequenas propriedades (Marques, 2015, p. 25).

O regime sesmarial perdurou até 17 de julho de 1822 no Brasil, meses antes
da Proclamacéo da Independéncia (Marques, 2015, p. 25).

O intervalo entre 1822 e 1850 constitui, portanto, uma lacuna na questao
imobiliaria brasileira, periodo em que, na auséncia de legislagcdo, ha um processo de
aquisicao de terras que favorece a formacao de latifundios, a medida que a posse
passa a configurar o padrdo de aquisicdo de terras. Naquela época, Pedro |
suspendeu quaisquer concessdes de sesmarias até que a Assembleia Constituinte
considerasse 0 assunto, o que acabou nao se concretizando (Albuquerque, 2023).

Ja em 1850, com a promulgacéo da Lei das Terras (Lei n. 601, de 18.09.1850),
pode-se notar que o Estado conferiu legitimidade a propriedade, assim, a posse
deixou de ser a Unica forma de aquisicdo do dominio no Brasil (Albuquerque, 2023).

Segundo Marques (p. 26, 2023), a “Lei das Terras” teve como objetivos basicos
a proibicdo da investidura de qualquer sudito, ou estrangeiro, no dominio de terras
devolutas, com excecédo dos casos de compra e venda; a outorga de titulos de dominio
aos detentores de sesmarias, bem como quaisquer outros tipos de concessodes de
terras feitas na forma da lei entdo vigorante, quando comprovado o cumprimento das
obrigacdes assumidas; e assegurar a aquisicdo do dominio de terras devolutas
através da legitimacao de posse, desde que fosse mansa e pacifica, anterior e até a
vigéncia da lei.

Ainda, em seu art. 3°, a Lei n. 601/1850 conceituou as terras devolutas, como:

§ 1° As que ndo se acharem aplicadas a algum uso publico nacional,
provincial ou municipal.

§2° As que ndo se acharem no dominio particular por qualquer titulo legitimo,
nem forem havidas por sesmarias e outras concessdes do Governo Geral ou
Provincial, ndo incursas em comisso por falta do cumprimento das condi¢bes
de medicéo, confirmacao e cultura.
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83° As que nao se acharem dadas por sesmarias, ou outras concessdes do
Governo, que, apesar de incursas em comisso, forem revalidadas por esta
Lei.

84° As que ndo se acharem ocupadas por posses, que, apesar de ndo se
fundarem em titulo legal, forem legitimadas por esta Lei (Brasil, 1850).

Dessa forma, a expressao “terra devoluta” comecou a ser entendido como
todas as terras no Brasil sem titulo de dominio ou de uso reconhecido pelo Estado
(Albuquerque, 2023).

Anos apos, com a primeira constituicdo republicana, as terras devolutas sdo
transferidas para o dominio dos Estados, ficando reservadas a Unido apenas as areas
destinadas a defesa de fronteiras, fortificacBes, constru¢cdes militares, estradas de
ferro e os terrenos de marinha (Marques, 2015, p. 27).

Jaem 1917, o Codigo Civil Brasileiro entra em vigor, apos 58 anos do inicio de
sua elaboracéo, passando por Teixeira de Freitas (1859), Nabuco de Araujo (1872),
Felicio dos Santos (1881) e concluido por Clovis Bevilacqua (Marques, 2015, p. 27).

Embora o Codigo refletisse as ideias aristocratas da época,
regulava de forma abrangente os direitos reais, tais como a propriedade, posse,
condominio, direito de vizinhanca e sobre coisas alheias (Marques, 2015, p. 28).

O Caodigo Civil consagrou a propriedade privada em conformidade com o
acordo com o regime liberal vigente na época, estabelecendo os poderes do
proprietario, como os de usar, de gozar e de dispor do bem pelo seu dono. E, ainda,
estabeleceu que a propriedade poderia ser adquirida pela transcricdo do titulo de
transferéncia no registro do imovel; pela acessao (tudo aquilo que adere ou se
incorpora ao imével); pela usucapido (decurso do tempo ou prescricdo aquisitiva); pelo
direito hereditario (heranca) (Brasil, 1916).

Pode-se notar, a partir da Constituicdo de 1934, que ha uma mudanca de
paradigma na visdo do direito de propriedade.

Ao inserir o direito de propriedade nas normas Constitucionais e proibir o seu
exercicio contra o interesse social, esta direciona-se 0 seu exercicio ao atendimento
do interesse coletivo e da economia nacional (Albuquerque, 2023).

Ainda, a Constituicdo Federal de 1934 consolidou as ideias agraristas
desenvolvidas por Joaquim Luis Osorio, estabelecendo normas fundamentais ao
Direito Rural, criando o instituto do Usucapido pré-labore, abrigando normas
referentes a colonizagdo e protegendo os silvicultores e trabalhadores (Marques,
2015, p. 28).
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Anos apas, a Constituicdo de 1946 ampliou a abrangéncia de situacdes ligadas
diretamente ao setor rural, com destaque a criagdo da desapropriacao por interesse
social, mais tarde adaptada para fins da reforma agraria (Marques, 2015, p. 28, 2015).

Como decorréncia, fundou-se o Instituto Nacional de Imigracdo e Colonizagao
(INIC) por meio da Lei n. 2.163/54, considerada o embrido do INCRA (Brasil, 1954).

Editando-se, assim, a Emenda Constitucional n. 10, de 9-11-64, a qual conferia
autonomia legislativa ao Direito Agrario e, dias ap0s, é promulgado o Estatuto da Terra
- Lei n. 4.504/64 — (Brasil, 1964).

Com vigor até os dias atuais, o Estatuto da Terra, em seu art. 12, condiciona a
propriedade privada ao atendimento de uma fungé&o social e seu uso voltado ao bem-
estar coletivo (Brasil, 1964).

Aléem da funcdo social da propriedade, o Estatuto da Terra instituiu a
desapropriacdo do latifindio improdutivo e a tributac&o progressiva da terra.

Em 1965, foi promulgada a Lei n. 4.771/1965 (Codigo Florestal), a qual criou,
dentre outros institutos, a Area de Preservacdo Permanente e a Reserva Legal,
estabelecendo uma porcentagem minima de vegetacao nativa, a titulo de reserva
legal, para que assim ndo fossem suprimidas, conforme depreende-se do art. 16 e
seus incisos, da referida Lei (Brasil, 1965).

A Lei n. 1.110/70 cria o Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria
(INCRA) e incumbe ao 6rgédo a responsabilidade de implementacdo da politica de
ocupacdo na Amazoénia, bem como assentar milhares de familias de trabalhadores
sem terras (Chiavari; Lopes; Araujo apud Alston et al. 1999, p. 42)

Para tanto, o INCRA deveria reconhecer as posses legitimas e reintegrar ao
patriménio da Unido as terras que foram ocupadas ilegalmente (Chiavari; Lopes;
Araujo apud Silva, 1997, p. 22).

Em desconformidade com o Cdadigo Florestal, varios projetos de colonizacéo
foram implementados com o viés de que a produtividade do imével era proporcional a
area de mata desmatada (Chiavari; Lopes; Araujo, 2021, p. 23).

Sob a égide da Constituicdo Federal de 1988, obteve-se varios avangos se
comparada com as legislacbes passadas. Ressalta-se a destinacdo das terras
publicas e devolutas para fins da politica agraria e com o plano nacional de reforma
agréria - art. 188, da CFRB, a alienagdo/venda de terras publicas com area superior a
2.500 quilémetros hectares a aprovacdo do Congresso Nacional - art. 188, § 1°, da

CFRB, o direito territorial assegurado as populagdes indigenas — art. 231, § 2°, da
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CFRB e as diretrizes para a politica agricola, fundiaria e da reforma agraria — art. 184
e ss, da CFRB (Brasil, 1988).

Realizada essa andlise, faz-se importante compreender como o direito fundiario
esta estabelecido no ordenamento juridico brasileiro atualmente. Visando elucidar
ainda mais a abordagem iniciada, no proximo topico serd observado o estatuto da

terra.

2.2 O IMOVEL RURAL

Como visto até o momento, a evolugao do direito fundiario brasileiro inviabilizou
a regularizacéo imobiliaria no Brasil. Exemplo disso, € a lei n. 4.504/64, que dispde
sobre o estatuto da terra e regulamenta os iméveis rurais.

Atualmente, adquirir imOveis rurais mostra-se como um grande impasse
guando o0 assunto € a regularizacao escrituraria. Desse modo, o0 objetivo do presente
topico sera contextualizar questdes que permeiam os iméveis rurais.

Conforme dispde o Cddigo Civil, “sao bens imdveis o solo e tudo quanto se Ihe
incorporar natural ou artificialmente” - artigo 79. Da mesma forma, considera como
imoveis “os direitos reais sobre iméveis e as agdes que os asseguram” e “o direito a
sucessao aberta” - artigo 80, | e Il. Ademais, podem ser divisiveis ou indivisiveis,
conforme determinacéo da lei ou convencao entre as partes — artigo 87 (Brasil, 2002).

Por sua vez, o Estatuto da Terra estabelece, em seu artigo 4°, que o imoével
rural é “o prédio rustico, de area continua qualquer que seja a sua localizagao que se
destina a exploracdo extrativa agricola, pecuaria ou agroindustrial, quer através de
planos publicos de valorizagao, quer através de iniciativa privada” (Brasil, 1964).

Assim, até 1964, a propriedade era considerada rural simplesmente por estar
localizada fora da zona urbana, independentemente das atividades ali exercidas, com
base no conceito de localizacdo da propriedade. Hoje, do ponto de vista agricola,
prevalece o conceito da destinacdo do imovel. Como resultado, observa-se atividades
realizadas na propriedade, independentemente da localizacdo do imoével (Marques,
2015, p. 31).

No entanto, o Codigo Tributario Nacional adotou a teoria da localizagdo do
imovel para realizar a diferenciagdao, conforme dispde o artigo 29, “O imposto de

competéncia da Unido sobre a propriedade territorial rural tem como tino gerador a
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propriedade, o dominio util, ou a posse de imovel por natureza, como definido na lei
civil, localizado fora da zona urbana do municipio” (Brasil, 1966).

Nesse contexto, 0s imoveis rurais podem ser classificados como propriedade
familiar, minifundio, latifndio, sob a 6tica do Estatuto da terra. Porém, com o advento
da Constituicdo Federal, foram agregadas as categorias de pequena propriedade e
média propriedade (Marques, 2015, p. 34).

O Estatuto da Terra, em seu artigo 4°, IV, define o minifundio como “o imével
rural de area e possibilidades inferiores as da propriedade familiar” (Brasil, 1964).

No tocante ao minifandio, € uma das espécies combatidas e desestimuladas
pelo direito agrario no Brasil, uma das alegacdes é ineficiéncia no cumprimento da
funcao social da propriedade. Assim, leciona Marques:

Se sdo indmeras as causas que geram minifindios, também s&o varios os
instrumentos de combate, podendo-se destacar a desapropriacdo (art. 20,
inc. |, do ET) e a proibi¢éo de alienagdo de areas inferiores ao maédulo rural
ou a fracdo minima de parcelamento (art. 8° da Lei no 5.868/72). Pode-se
incluir, ainda, como instrumento de combate ao minifindio, o remembramento
das areas minifundiérias (art. 21 do ET) (Marques, 2015, p. 57).

Ja a propriedade familiar, é definida como:

0 imovel rural que, direta e pessoalmente explorado pelo agricultor e sua
familia, Ihes absorva toda a forca do trabalho, garantindo-lhes a subsisténcia
€ 0 progresso social e econdmico, com area maxima fixada para cada regido
e tipo de exploracéo, e eventualmente trabalhado com a ajuda de terceiros
(Brasil, 1964).

Dessa forma, vislumbra-se que a propriedade familiar possui o tamanho e modo
de exploracao estabelecido para cada regido, ao passo que uma metragem menor é
considerada minifundio.

O latifandio, por vez, € conceituado pelo Estatuto da Terra e o Decreto n.

84.685/80, respectivamente:

Art. 4° Para os efeitos desta Lei, definem-se:

[...]

V - "Latifindio", o imével rural que:

a) exceda a dimensdo maxima fixada na forma do artigo 46, § 1°, alinea b,
desta Lei, tendo-se em vista as condi¢bes ecoldgicas, sistemas agricolas
regionais e o fim a que se destine;

b) ndo excedendo o limite referido na alinea anterior, e tendo area igual ou
superior & dimensdo do moédulo de propriedade rural, seja mantido
inexplorado em relac@o as possibilidades fisicas, econémicas e sociais do
meio, com fins especulativos, ou seja deficiente ou inadequadamente
explorado, de modo a vedar-lhe a incluséo no conceito de empresa rural;

Art. 22 - Para efeito do disposto no art. 4° incisos IV e V, e no art. 46, § 1°,
alinea "b", da Lei n°® 4.504, de 30 de novembro de 1964, considera-se:

[..]

Il - Latifandio, o imével rural que:
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a) exceda a seiscentas vezes o médulo fiscal calculado na forma do art. 5°;
b) ndo excedendo o limite referido no inciso anterior e tendo dimens&o igual
ou superior a um mddulo fiscal, seja mantido inexplorado em relagdo as
possibilidades fisicas, econémicas e sociais do meio, com fins especulativos,
ou seja, deficiente ou inadequadamente explorado, de modo a vedar-lhe a
inclusdo no conceito de empresa rural (Brasil, 1964;1980).

Tal qual o Estatuto da Terra, a Constituicdo Federal também instituiu espécies
de imoveis rurais, mas as definicdes encontram-se em leis ordinarias. Estas espécies,
como ja mencionado, sdo as pequenas e médias propriedades.

Assim sendo, a Lei n. 8.629, de 25 de fevereiro de 1993, definiu a pequena e a

média propriedade como:

Art. 4° Para os efeitos desta lei, conceituam-se:

I- Imével Rural - o prédio rustico de area continua, qualquer que seja a sua
localizacdo, que se destine ou possa se destinar a exploracdo agricola,
pecudria, extrativa vegetal, florestal ou agro-industrial;

Il - Pequena Propriedade - o imdvel rural:

a) de éarea até quatro modulos fiscais, respeitada a fracdo minima de
parcelamento;

b) (Vetado)

c¢) (Vetado)

Il - Média Propriedade - o imovel rural:

a) de éarea superior a 4 (quatro) e até 15 (quinze) modulos fiscais (Brasil,
1993).

Isto posto, € valido também mencionar que o Estatuto da Terra regulamenta
nao somente os direitos e obrigacdes dos bens imoveis rurais, mas também a Reforma
Agraria e a promocao da politica agricola.

Acerca da reforma agraria, o artigo 1°, § 1°, da lei n. 4.504/64, estabelece que
esta tem como objetivo promover a melhor distribuicdo da terra, com a finalidade de
atender os principios da justica social e 0 aumento da produtividade (Brasil, 1964).

A Politica Agricola, por sua vez, € o conjunto de medidas estabelecidas que
visam amparar a propriedade da terra — artigo 1, 8 2°, da lei n. 4.504/64 (Brasil, 1964).

O imovel rural, assim como conceituado pelo estatuto da terra, deve atender os
limites territoriais estabelecidos por cada regido, ou seja, a area fixada pelo modulo
rural.

Com efeito, para melhor compreensao do assunto, se faz necessario entender
a funcao do INCRA.

Criado em 1970, pelo Decreto-lei n. 1.110, de 9 de julho de 1970, o Instituto
Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria (INCRA) € uma autarquia federal,
incumbida em realizar o ordenamento fundiario nacional e implementacéo da reforma

agraria.
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Dentre suas diretrizes, inclui a promoc¢ao ao acesso democratico a terra através
da regularizacdo dos assentamentos rurais e a regularizacdo (Brasil, 2020).

Desse modo, o Incra implementard a reforma agraria de forma participativa,
fiscalizando a funcdo social dos iméveis rurais, visando a qualificagdo dos
assentamentos rurais, por meio de licencas ambientais, acesso a infraestrutura
basica, crédito, assisténcia técnica e coordenacdo com outras politicas publicas,
especialmente educacao, saude, cultura e esporte, contribuindo para o cumprimento
das leis ambientais e trabalhistas e promovendo paz no campo (Brasil, 2020).

Ainda, o Incra gerira a “estrutura fundiaria nacional pelo conhecimento da malha
fundiaria mediante o cadastramento e a certificacdo dos imoveis rurais, contribuindo
para as politicas de inclusao social e desenvolvimento sustentavel” (Brasil, 2020).

Como visto até 0 momento, 0s imoveis rurais ndo bastam ser produtivos, mas
também precisam fornecer as condicbes basicas necessarias para o sustento das
familias que ali vivem. Para isso, devem ter o tamanho minimo necessario. Este
tamanho, em que uma familia consegue sobreviver, € conhecido como moédulo rural.

Dessa maneira, o subsequente capitulo tratard de uma das limitagdes impostas

ao direito de propriedade que é o médulo rural e fiscal.

2.3 O MODULO RURAL E O MODULO FISCAL

O conceito de modulo rural exige a complementacdo do significado de
propriedade familiar, estes estao estabelecidos no artigo 4, do Estatuto da Terra, nos
incisos Il e lll.

Assim, tais incisos estabelecem que o médulo rural € a area dedicada para
servir a propriedade familiar, de forma que o imovel rural seja explorado direta e
pessoalmente pelo agricultor e sua familia, com a finalidade de assegurar a
subsisténcia e o progresso social e econémico, permitindo eventual ajuda de terceiros.
A area maxima e o tipo de exploracdo do modulo rural sdo fixados para cada regido
(Brasil, 1964).

Semelhantemente, Diniz esclarece:

O maédulo rural constitui uma medida ou unidade agricola padrédo, que serve
de ponto de referéncia para a fixacdo da dimensdo econémica dos imdveis
rurais. E uma medida de éarea, correspondente & propriedade familiar
(Estatuto da Terra, art. 40 , lll), que, variando de acordo com as
caracteristicas geograficas e ecolégicas da regido e com o tipo de exploracao
nela dominante, tem por escopo assegurar um minimo de renda,
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proporcionando ao agricultor e & sua familia a subsisténcia e o progresso
econdmico-social (Diniz, 1997, p. 463).

A finalidade do modulo rural esta definida no artigo 11, do Estatuto da Terra,

assim vejamos:

Art. 11. O médulo rural, definido no inciso Il do artigo 4° do Estatuto da Terra,
tem como finalidade primordial estabelecer uma unidade de medida que
exprima a interdependéncia entre a dimensédo, a situacdo geografica dos
imoveis rurais e a forma e condi¢cdes do seu aproveitamento econdmico.
Paragrafo Unico. A fixagdo do dimensionamento econémico do imével que,
para cada zona de caracteristicas ecolédgicas e econdmicas homogéneas e
para os diversos tipos de exploracao, representara o0 modulo, sera feita em
fungéo:

a) da localizacéo e dos meios de acesso do imével em relacdo aos grandes
mercados;

b) das caracteristicas ecoldgicas das areas em que se situam;

¢) dos tipos de exploracéo predominantes na respectiva zona (Brasil, 1964).

Entretanto, o médulo rural n&o se restringe a definicdo do tamanho dos imoveis

rurais. Assim, elucida Giovanini:

O moédulo rural normalmente também é utilizado para:

Determinar a Fracdo Minima de Parcelamento;

Definir os limites da dimensdo dos imoveis rurais no caso de aquisicdo por
pessoa fisica estrangeira residente no pais;

Calcular o enquadramento sindical dos detentores do imével,

Definir os beneficiarios do Fundo de Terras e da Reforma Agraria — Banco da
Terra, conforme o inciso Il, do pardgrafo Unico do art. 1° da Lei
Complementar n.° 93, de 4 de fevereiro de 1998 (Giovanini, 2021).

A classificacdo do médulo rural varia ndo s6 de acordo com a localizagcéao da

propriedade, mas também com o tipo de exploracdo dentro dela. Assim, de acordo

com a classificacdo do Incra, a propriedade pode ser hortigranjeiro, de cultura

permanente, de cultura temporaria, de exploracdo pecuaria, de exploracéo florestal

ou de exploracao indefinida (Augusto, 2010).

O modulo de exploracdo indefinida (MEI) € uma unidade de medida para o

imovel com exploracédo ndo definida, que pode variar de 3 a 50 hectares, de acordo

coma Zona Tipica de Médulo do municipio do imével. Este, € um dos modos utilizados

para controlar a aquisicdo de imdveis rurais por estrangeiros, regulamentado pela Lei

n°5.709, de 7 de outubro de 1971, expressamente previsto no artigo 3°:

Art. 3° - A aquisi¢é@o de imével rural por pessoa fisica estrangeira ndo podera
exceder a 50 moédulos de exploracdo indefinida, em &rea continua ou
descontinua.

§ 1° - Quando se tratar de imével com area ndo superior a 3 mdédulos, a
aquisicdo serd livre, independendo de qualquer autorizacdo ou licenca,
ressalvadas as exigéncias gerais determinadas em lei.

§ 2° - O Poder Executivo baixard normas para a aquisicdo de &rea
compreendida entre 3 e 50 médulos de exploracao indefinida.

§ 3° - O Presidente da Republica, ouvido o Conselho de Seguranga Nacional,
podera aumentar o limite fixado neste artigo (Brasil, 1971).
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Assim como o modulo rural, o legislador introduziu o médulo fiscal e a fracédo
minima de parcelamento para limitar a divisdo dos imdéveis rurais.

Explicando melhor, médulo fiscal busca refletir a area mediana dos médulos
rurais para cada Municipio, assim como também fixa o imposto sobre a propriedade
territorial rural, expressamente previstos nos artigos 49 e 50, da lei 4.504/64 e na
Instrucéo Especial n. 20/80, do INCRA (Brasil, 1964; 1980).

No Brasil, o valor do médulo fiscal varia entre 5 a 110 hectares. E, para sua
fixacdo, leva-se em consideracdo a natureza de exploracdo que predomina no
municipio, a renda derivada dessa exploracdo, outras exploracdes secundarias, 0
conceito de “propriedade familiar" (Embrapa, 2012).

Conforme a lei n. 11.326/2006, que estabelece as diretrizes para a formulagéao
da Politica Nacional da Agricultura Familiar e Empreendimentos Familiares Rurais,
prevé, em seu art. 3, I, que o agricultor familiar e empreendedor familiar rural € aquele
gue nao detenha area maior do que 4 (quatro) modulos fiscais, a qualquer titulo, dentre
outros requisitos (Brasil, 2006).

Ja no Cdbdigo Florestal (Lei n. 12.651/2012), por exemplo, o médulo fiscal é
utilizado para a delimitacéo de area de preservacao permanente a recompor — artigo
61-A e seus paragrafos (Brasil, 2012).

Do mesmo modo, o modulo fiscal é utilizado como parametro para diversas
conceituacdes, como para definir o tamanho da propriedade como pequena, média e

grande. Corroborando com tal ideia Almeida explica:

[...] o conceito de mddulo rural, na forma inicialmente concebida e instituida
pelo Estatuto da Terra (art. 4°, Ill), correspondia ao de propriedade familiar,
servindo de critério para a adocdo de medidas normativas sobre
importantes seguimentos do Direito Agrario. No entanto, o instituto do
modulo rural, como originariamente formulado, foi quase totalmente
substituido por dois outros, o da fracdo minima de parcelamento (medida
prefixada para cada Municipio) e o do médulo fiscal.

[...]

Com a implantagcdo na sua forma original, mediante a primeira emisséo
do ITR, referente ao exercicio de 1966, o mddulo rural, como parametro
limitativo do desmembramento, consistia na média correspondente as
atividades eventualmente exercidas pelo contribuinte dentre as
hortifrutigranjeiras, de lavoura temporaria, lavoura permanente, pecuéria e
de exploracgéo florestal. O Sistema de Cadastro Rural (Lei n. 5.868/72)
manteve o critério mas introduziu a alternativa da fragdo minima de
parcelamento, conforme dispde o art. 8° acima reproduzido. A mesma
orientacao foi adotada pelas Instrugfes Especiais INCRA ns. 5/73 e 14/78.
Foi definitivamente a fracdo minima de parcelamento, aplicavel a cada
Municipio, independentemente da particularidade de cada imdvel, abolindo-
se, assim, a sistematica da média ponderada individual para o célculo do
modulo rural. Desta forma, desnaturou-se, com a adog¢édo da fragdo minima
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de parcelamento (FMP), a ideia correta de vincular a regra proibitiva do
desmembramento a um padrdo (mdédulo), cujo conceito sabiamente
o Estatuto da Terra equiparou ao da propriedade familiar e que,
evidentemente, deve sofrer variagdes consistentes nos tipos de exploracéo
agropecuaria somadas as caracteristicas regionais (Almeida, 1990).

Denota-se que, na visdao do autor, os institutos “fracdo minima de
parcelamento” e “mddulo fiscal” praticamente substituiram o conceito de modulo

rural. No entanto, para melhor elucidagdo, Marques explica:

1. Médulo rural, transformado no instituto da fragdo minima de parcelamento
(FMP). Justamente para permitir a aplicacao do principio da funcao social, o
legislador instituiu o modulo rural. Paralelamente estabeleceu a regra que
proibe o desmembramento do imdvel rural em &reas de dimenséo inferior a
constitutiva do médulo da propriedade, visando com isto evitar a proliferacao
de areas tidas como antieconémicas para efeito de exploracédo agropecuaria,
0 que acarreta problemas graves de distor¢ao fundiaria.

[...]

Com a implantag&o na sua forma original, mediante a primeira emisséo do
ITR, referente ao exercicio de 1966, o médulo rural, como parametro limitado
do desmembramento, consistia na média correspondente as atividades
eventualmente exercidas pelo contribuinte dentre as hortifrutigranjeiras, de
lavoura temporaria, lavoura permanente, pecudria e de exploracao florestal.
Vigorava, entdo, neste aspecto, o Estatuto da Terra e legislacédo
complementar. O Sistema de Cadastro Rural (Lei no 5.868/72) manteve o
critério, mas introduziu a alternativa da fracdo minima de parcelamento,
conforme dispde o art. 8°.

[...]

Foi com a Instrucdo Especial INCRA no 26/82 que se instituiu
definitivamente a fracdo minima de parcelamento, aplicavel a cada
Municipio, independentemente da particularidade de cada imével rural,
abolindo-se, assim, a sistematica da média ponderada individual para o
célculo do médulo rural. Desta forma, desnaturou-se, com a ado¢éo da
fracdo minimade parcelamento (FMP), aideia correta de vincular aregra
proibitiva do desmembramento a um padrdo (médulo), cujo conceito
sabidamente o Estatuto da Terra equiparou ao da propriedade familiar,
e que, evidentemente, deve sofrer as variagdes consistentes nos tipos
de exploracdo agropecuaria somadas as caracteristicas regionais.

[...]

3. Mddulo Fiscal como elemento constitutivo de fixacdo do Imposto Territorial
Rural (ITR), representando aqui sua funcéo precipua (art. 50, do Estatuto da
Terra, com a nova redacédo dada pela Lei no 6.746/79), bem assim, como
elemento constitutivo de fixacdo da Contribuicao Parafiscal de que trata o art.
50, do Decreto no 1.146, de 31 de dezembro de 1970, com a nova redacéo
do art. 21 do Decreto no 84.685/80.

4. Mddulo Fiscal, como critério de classificagdo do imdével rural: minifundio,
propriedade familiar, empresa rural, latifindio por dimenséo e latifundio por
exploracé@o, consoante art. 22, incisos I, Il e lll, do Decreto no 84.685/80
(Marques, 2015, p. 52, grifo proprio).

Dessa forma, denota-se que os institutos estdo todos interligados, ao passo
gue a evolucao fundiaria do pais contribuiu para o surgimento de lacunas legislativas

para o registro de area na propriedade rural.
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Assim, para melhor elucidacdo do problema de pesquisa, se faz necessario
entender as limitagBes do registro da propriedade rural a luz da fungédo social da
propriedade e da instabilidade registral do pais. E sobre esse conflito de interesses
gue o préximo capitulo abordara.

3 OS LIMITES PARA A DIVISAO DOS IMOVEIS RURAIS

O objetivo deste capitulo é apresentar e esclarecer o conflito existente em torno
do tema da pesquisa. No primeiro topico sera explicado a problematica existente no
fracionamento dos imoveis rurais. Em seguida, sera evidenciado a funcéo social da
propriedade rural. Por fim, serd estudado sobre o informalismo registral da
propriedade rural. A partir da analise do conflito sera possivel compreender o

problema da presente pesquisa.

3.1 O FRACIONAMENTO DOS IMOVEIS RURAIS

Primeiramente, cumpre esclarecer a diferenca entre area urbana e area rural.
As areas urbanas, para Rizzardo (2014, p. 27), sado aquelas definidas pela legislacéo
municipal, incluindo as de expansdo urbana. Estas, sdo destinadas a moradia, ao
comeércio, a industria, delimitado pelo perimetro urbano e com incidéncia de IPTU.

Sentido diverso possuem as areas rurais, assim como conceituadas no estatuto
da terra, as areas rurais sdo “destinadas a exploragao agricola, pecuaria ou agro-
industrial”, por meio de iniciativas publicas para valorizagdo ou por meio da iniciativa
privada, consoante expresso no artigo 4°, |, da lei n. 4.504/1964 (Brasil, 1964).

Até pouco tempo, a Instrucdo Normativa 17-B, de 22 de dezembro de 1980, do
Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria (INCRA), disciplinava trés
hipéteses de parcelamento de imoveis rurais.

Assim, Branddo (2021) explica, em sintese, que a primeira hipotese de
parcelamento para fins urbanos de imével rural localizado em area urbana ou de
expansao urbana dependia de mera atualizacdo do SNCR apds o registro com o
cancelamento. Ainda, a lei aplicada era a lei de parcelamento do solo urbano n.
6.766/79.

A segunda hipoétese, tratava-se de parcelamento para fins urbanos de imovel
rural localizado fora de area urbana ou de expanséo urbana. No entanto, condicionava

ao atendimento de alguns requisitos e prévia audiéncia do INCRA para aprovacdo do
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parcelamento, possuindo fundamento no artigo 96 do decreto Federal 59.428/66 e
artigo 53 da lei 6.766/79 (Brandao, 2021).

A terceira hipétese, por sua vez, tratava-se de parcelamento para fins agricolas
de imovel rural localizado em area rural, dependendo de prévia aprovacao do projeto
pelo INCRA e observancia a fragdo minima de parcelamento rural. Possuia
fundamento no artigo 61°, da lei 4504/1964, no artigo 10°, da Lei 4947/66, nos artigos
93° e seguintes do Decreto 59428/66, e no artigo 8° da lei 5868/72 (Brandéo, 2021).

Dessa maneira, levava alguns doutrinadores como Rizzardo (2013, p. 28)
entender que, apods a edicdo da lei 6.766/79, os parcelamentos em solos urbanos e
em solos rusticos ou rurais visando a urbanizacéo, subordinam-se ao sistema e ao
procedimento por ela introduzido. Entretanto, manteria a aplicacdo do Decreto
Regulamentador n. 3.079/38 aos loteamentos em solos rurais, destinados
restritamente ao aproveitamento da terra.

No entanto, atualmente, salienta-se que € necessario a observancia das
legislacbes aplicaveis para cada area/zona. Portanto, compreende-se que o imovel
urbano é regulamentado pela lei do parcelamento do solo urbano - lei 6.766/79, ao
passo que o imével rural é regulamentado pelo Estatuto da Terra, pelo Decreto Lei n.
58/38 e na Instrucdo Normativa do INCRA n. 82/2015, dentre outros.

Como resultado, em 2015, a Instrucdo Normativa do Incra n. 82/2015 revogou
a Instrucdo Normativa n. 17-B/80 e, ap0ds, expediu-se a Nota Técnica do INCRA/DFC

n. 2/2016 em complementacéo, passando a vigorar a seguinte redacao:

[...] oitem 2, que disciplinava o parcelamento, para fins urbanos, de imével
localizado em zona urbana ou de expansdo urbana, foi substituido pela
regulamentacdo contida no Capitulo VI da In 82/2015. Em sintese, os
respectivos dispositivos trazem as seguintes inovagles: a) Todo
parcelamento para fins urbanos deve ocorrer nas areas adequadamente
delimitadas pelo zoneamento municipal, quais sejam: zona urbana, zona de
expansdo urbana, zona de urbanizagdo especifica ou zona especial de
interesse social. A denominac¢do empregada pela legislagdo municipal para
as referidas zonas é indiferente, desde que respeitado o respectivo regime
juridico;

b) A participagéo do INCRA no processo de parcelamento urbano esta restrita
a execucdo das atualizagbes cadastrais pertinentes (cancelamento de
cadastro ou atualizacdo de &rea remanescente), conforme extensdo do
empreendimento a ser realizado em relacé@o a &rea total do imoével;

c) A IN 82/2015 emprega a terminologia “perimetro urbano” como género que
engloba todas as zonas destinadas a fins urbanos, independentemente das
denominagbes empregadas na legislacdo municipal;

d) H& a possibilidade de realizagdo de atualizagdo cadastral em bloco,
mediante solicitacdo do poder publico municipal, com evidente economia de
tempo e recursos e melhor eficiéncia administrativa, decorrente da
colaboragdo reciproca entre os 0Orgdos e entidades integrantes da
Administracdo Publica. Tal previsdo se aplica com grande utilidade aos
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processos de regularizagdo fundiaria de assentamentos informais, conforme
prevé a Lei n. 11.977/2009;

e) 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 deverdo ser analisados pelos 6rgaos e
entidades competentes, nos termos da legislacao 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 utilizacdo de
manifestacdo desta autarquia como prova de regularidade, em especial nos
casos de formacgdo de sitios de recreio, industrializacdo ou formacgédo de
nucleos urbanos, previstos no Decreto 59.428/66, mas integralmente pela
legislagdo mais recente, conforme ja ficou demonstrado; e

e.2) é dever do poder publico municipal promover efetivo ordenamento
territorial (levando em consideracéo o todo e ndo apenas partes isoladas do
municipio), bem como atuar no sentido de coibir a exploracédo predatoria do
parcelamento do solo no exclusivo interesse privado, em detrimento das
diretrizes de desenvolvimento urbano fixadas na legislacdo federal, estadual
e municipal (INCRA, 2016).

Contudo, aos parcelamentos com a finalidade exclusivamente rural, a

legislacéo estabelece limites a diviséo. Tais limites, sdo regulamentados pelo estatuto

da Terra:

Art. 65. O imével rural ndo é divisivel em areas de dimensdo inferior a
constitutiva do médulo de propriedade rural.

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

§ 2° Os herdeiros ou os legatarios, que adquirirem por sucessdo o dominio
de imdveis rurais, ndo poderado dividi-los em outros de dimenséo inferior ao
maodulo de propriedade rural.

§ 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 numerério para indenizar os demais condéminos.

8§ 4° O financiamento referido no paragrafo anterior s6 podera ser concedido
mediante prova de que o requerente ndo possui recursos para adquirir o
respectivo lote.

8§ 52 Ndo se aplica o disposto no caput deste artigo aos parcelamentos de
imdveis rurais em dimensao inferior a do modulo, fixada pelo érgao fundiario
federal, quando promovidos pelo Poder Publico, em programas oficiais de
apoio a atividade agricola familiar, cujos beneficiarios sejam agricultores que
nao possuam outro imével rural ou urbano.

8 62 Nenhum imével rural adquirido na forma do § 52 deste artigo podera ser
desmembrado ou dividido (Brasil, 1964).

No mesmo sentido, a lei n. 5.868/1972, em seu artigo 8°, expressa:

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

§ 1° - A frac@o minima de parcelamento sera:

a) o moédulo correspondente a exploracdo hortigranjeira das respectivas
zonas tipicas, para os Municipios das capitais dos Estados;
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b) o mdédulo correspondente as culturas permanentes para os demais
Municipios situados nas zonas tipicas A, B e C;

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

§ 2° - Em Instrugéo Especial aprovada pelo Ministro da Agricultura, o INCRA
podera estender a outros Municipios, no todo ou em parte, cujas condicdes
demogréficas e socio-econdmicas o aconselhem, a fragcdo minima de
parcelamento prevista para as capitais dos Estados.

§ 3° Séo considerados nulos e de nenhum efeito quaisquer atos que infrinjam
o disposto neste artigo ndo podendo 0s servigos notariais lavrar escrituras
dessas areas, nem ser tais atos registrados nos Registros de Imoéveis, sob
pena de responsabilidade administrativa, civil e criminal de seus titulares ou
prepostos. (Redacdo dada pela Lei n® 10.267, de 28.8.2001)

§ 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
anexacao ao prédio rustico, confrontante, desde que o imével do qual se
desmembre permaneca com darea igual ou superior a fracdo minima do
parcelamento; (Incluido pela Lei n°® 13.001, de 2014)

Il - & emissé@o de concessédo de direito real de uso ou titulo de dominio em
programas de regularizacao fundiaria de interesse social em areas rurais,
incluindo-se as situadas na Amazonia Legal; (Incluido pela Lei n® 13.001, de
2014)

Il - aos iméveis 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 imével rural que tenha sido incorporado a zona urbana do Municipio.
(Incluido pela Lei n° 13.001, de 2014)

§ 5° - O disposto neste artigo aplica-se também as transacdes celebradas até
esta data e ainda ndo registradas em Cartoério, desde que se enquadrem nas
condicdes e requisitos ora estabelecidos (Brasil, 1972).

Destaca-se, no artigo 65 da Lei n°® 4.504/1965, a proibicdo da divisdo do imoével
rural em areas inferior a constituida no médulo rural. Logo, ndo pode haver o
parcelamento abaixo do modulo rural ou da fragdo minima de parcelamento (artigo 8°,
da Lei n° 5.868/1972), prevalecendo a de menor area.

Ademais, a fracdo minima de parcelamento € defina por ato normativo do
INCRA, a qual consta na Certificado de Cadastro do Imével Rural do imovel - CCIR.

Ainda, nem em casos de sucessdo causa mortis e nas partilhas judiciais ou
amigaveis podera se dividir o imével em area inferior as do modulo de propriedade
rural.

Por conseguinte, o tabelido ndo podera lavrar escritura e praticar atos registrais
gue infrinjam a referida legislacao.

Portanto, a inobservancia da fracdo minima de parcelamento ou médulo rural,
acarretaria a perda da funcao social da propriedade, em face de interesses privados.
Ao passo, que aregularizacéo de imdveis rurais se encontra impossibilitada na prética,

gerando inseguranca juridica na aplicacdo dos institutos, bem como a clandestinidade
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e auséncia de fiscalizacdo nos parcelamentos. Tal conflito sera analisado nos tépicos

subsequentes.

3.2 AFUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE RURAL

No presente topico, aprofundaremos nosso estudo na funcdo social da
propriedade e como o médulo rural foi criado para assegura-la.

Em primeira andlise, o direito de propriedade é assegurado pela Constituicao
Federal Brasileira como direito fundamental, e esta, leva em consideracdo as
disciplinas estabelecidas pelo direito publico. J& o Cddigo Civil, como direito privado,
estabelece as relagdes civis referentes para este.

O regime juridico do direito de propriedade, na realidade, é multiplo, podendo
ser dividido, por exemplo, entre propriedade publica, social e privada; agricola e
industrial; rural e urbana; de bens de consumo e de bens de producéo; e de uso
pessoal e de capital (Silva, 2016, p. 276).

Assim, para entendermos seu regime juridico, devemos levar em consideracao
que se trata de “um complexo de normas administrativas, urbanisticas, empresariais
(comerciais) e civis (certamente), sob fundamento das normas constitucionais” (Silva,
2016, p. 276).

Entdo, agora passamos a observar como constitucionalistas e civilistas
conceituam o direito de propriedade.

Para o constitucionalista José Afonso da Silva, o direito de propriedade é

entendido como:

[...] uma relagdo entre um individuo (sujeito ativo) e um sujeito passivo
universal integrado por todas as pessoas, 0 qual tem o dever de respeita-lo,
abstraindo-se de viola-lo, e assim o direito de propriedade se revela como um
modo de imputac¢éo juridica de uma coisa a um sujeito. Mas ai se manifesta
uma visdo muito parcial do regime juridico da propriedade: uma perspectiva
civilista, que ndo alcanca a complexidade do tema, que é resultante de um
complexo de normas juridicas de Direito Publico e de Direito Privado, e que
pode interessar como relacao juridica e como instituicdo juridica (Silva, 2016,
p. 273).

Ja para o civilista Gongalves (2023, p. 432), o direito de propriedade € um dos
institutos mais completos e estudados dentro do direito real, que consiste no vinculo
entre o0 sujeito e a coisa (dominio), se estabelecendo direta e imediatamente, com

exclusividade e contra todos.



26

Por conseguinte, os poderes inerentes ao proprietario, estdo estabelecidos no
Cddigo Civil, facultando-o em “usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do
poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha” (Brasil, 2002).

Na atualidade, a Constituicdo Federal garante o direito de propriedade, em seu
artigo 5°, XXIIl. Na sequéncia, estabelece que a propriedade devera atender a sua
funcao social - art. 5°, XXIII (Brasil, 1988).

Ao que se percebe, os incisos Constitucionais ressaltam os seguintes pontos
gue devem ser levados em consideracao: os legisladores preocuparam-se em garantir
o direito de propriedade como direito fundamental, inclusive como clausula pétrea (art.
60, 8 4°, IV) e, ainda, vinculam ao atendimento de sua fungéo social.

No mesmo sentido, a Constituicdo Federal reafirmou, em seu artigo 170, que a
ordem econdémica devera observar os principios da propriedade privada e da fungéo
social da propriedade, nos incisos Il e lll, respectivamente (Brasil, 1988).

Assim, atinente a politica agricola e fundiaria, a Constituicdo Federal delegou a
competéncia a Unido realizar a desapropriacdo do imovel rural que nao esteja
cumprindo a sua fungéo social, notadamente com prévia e justa indenizacdo e com a
finalidade de implantar a reforma agraria no pais, seu artigo 184 (Brasil, 1988).

O paragrafo unico, do artigo 185, da Constituicdo Federal, estabelece o
tratamento especial que a lei concedera a propriedade que estiver cumprindo sua
funcao social.

Nesse interim, adentrando ao tema, a funcéo social da propriedade rural sera
atendida quando observe simultaneamente o “aproveitamento racional e adequado”,
a “utilizacdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservacdao do meio
ambiente”, a “observancia das disposi¢cdes que regulam as relagdes de trabalho” e a
exploracéo que favoreca o bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores” — artigo
186, I, 11, Il e IV (Brasil, 1988).

A funcéo social da propriedade rural pode ser compreendida como o interesse
coletivo preponderando sobre o interesse individual. Desse modo, para o atendimento
da funcao social da propriedade rural, foi criado o0 médulo rural.

Assim como a Constituicdo Federal, o estatuto da terra assegura a todos o
acesso a propriedade, no entanto, condiciona ao cumprimento da sua funcéo social,

consoante previsto em seu artigo 2°:

Art. 2° E assegurada a todos a oportunidade de acesso a propriedade da
terra, condicionada pela sua funcao social, na forma prevista nesta Lei.
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§ 1° A propriedade da terra desempenha integralmente a sua fungéo social
quando, simultaneamente:

a) favorece o bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores que nela
labutam, assim como de suas familias;

b) mantém niveis satisfatérios de produtividade;

C) assegura a conservacgao dos recursos naturais;

d) observa as disposicfes legais que regulam as justas relacfes de trabalho
entre os que a possuem e a cultivem (Brasil, 1964).

Sobre a fungao social da propriedade, Comparato elucida:

Quando se fala em fungdo social da propriedade ndo se indicam as restricoes
ao uso e gozo dos bens proprios. Estas Ultimas sao limites negativos aos
direitos do proprietario. Mas a nocdo de funcdo, no sentido em que € em
pregado o termo nesta matéria, significa um poder, mais especificam ente, o
poder de dar ao objeto da propriedade destino determinado, de vincula-lo a
certo objetivo. O adjetivo social mostra que esse objetivo corresponde ao
interesse coletivo e ndo ao interesse proprio do dominas, o que nao significa
gue ndo possa haver harmonizacdo entre um e outro. Mas, de qualquer
modo, se estd diante de um interesse coletivo, essa funcdo social da
propriedade corresponde a um poder-dever do proprietario, sancionavel pela
ordem juridica (Comparato, 2015, p. 75).

Ainda tratando da func&o social da propriedade, Simonetti et al (2022, p. 3)
pontua que “é uma obrigagdo ambiental proposta pela Constituicdo, que tem no seu
ambito ambiental o intuito de proporcionar o suo racional, ecologico e adequado das
terras, mantendo a biodiversidade e saude dos recursos naturais disponiveis”.

Pondera-se, portanto, que a Constituicdo Federal vincula a funcéo social da
propriedade rural a protecdo do meio ambiente. Logo, a permissao para o registro de
areas muito pequenas pode ter implicacdes ambientais significativas, especialmente
em regides de grande importancia ambiental. Da mesma forma, o principio da
protecdo ao meio ambiente, pode ser afetado se ndo houver um rigoroso controle
sobre 0 uso e ocupacdo dessas areas.

Do mesmo modo que o texto Constitucional vincula a protecdo do meio
ambiente a funcéo social da propriedade, associa também as relagdes trabalhistas. A

respeito disso, Hironaka discorre:

Examinando, pois, 0 mencionado art. 186 da Constituicao Federal de 1988,
serdo trés as finalidades da norma que se pode aduzir do espirito mesmo dos
patamares de exigéncia: uma finalidade de ordem econdmica, especialmente
consagrada no inciso | que, revela a preocupacdo com a producdo e a
produtividade; uma outra finalidade de ordem social, especialmente
consagrada no inciso lll, que demonstra o cuidado com a seguranca advinda
das relacdes de trabalhistas; e por derradeiro uma finalidade de ordem
ecoldgica, especialmente consagrada no inciso Il, que claramente determina
a obrigacao de se proteger o meio ambiente (Hironaka, 1997, p. 107).
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Nesse viés, o modulo rural é criado para ser a menor unidade minima de
medida em que o imovel rural pode ser fracionado. Reafirmando o préprio artigo 65°,
do estatuto da terra.

No mesmo sentido, Almeida e Sardagna explicam:

O modulo rural é definido para cada regido do pais e para cada tipo de
atividade a ser nele praticada. Em termos praticos, o médulo rural € uma
unidade de medida agraria, variavel de regido para regido, de acordo com o
tipo de exploracéo, sendo empregado para definir o tamanho da propriedade
familiar e, por conseguinte, definir latifindio e minifandio.

O maédulo rural é a unidade de medida agraria que determina as dimensdes

a

minimas necessarias a manutencdo e ao desenvolvimento do ruricola,
permitindo o progresso deste e de toda a sua familia. Com isso, o
estabelecimento de um maédulo rural, diferenciado para cada regido, busca
fazer com que a propriedade rural cumpra sua fungdo social, conforme
estabelecido pela Constituicdo Federal (Almeida e Sardanha, 2000, p. 213).

Dessa forma, denota-se que o Estatuto da Terra ndo permite a divisdo da
propriedade rural independentemente da modalidade. Pois, uma vez que o imovel
e dividido em area menor do que o moédulo definido para cada area, surgiriam
iméveis tdo pequenos que nao permitiiam que os proprietarios e trabalhadores
rurais se sustentassem e se desenvolvessem através do trabalho, que é dos
elementos essenciais da funcdo social propriedade. A partir disso, surgiriam 0s
denominados minifundios, objeto de diversas batalhas politicas da reforma agraria
no pais (Almeida e Sardagna, 2000, p. 213).

Assim, elucidou-se que a propriedade rural ndo pode ser fracionada em
dimensao inferior ao médulo rural ou fracdo minima de parcelamento, pois deixaria de
atender a sua funcéo social. Por outro lado, percebe-se que tal limitacdo faz com que
0s moradores dos imdveis rurais tenham que conviver em condominio, sem poder ter
0 respectivo registro ou até alienar a sua fracdo, gerando, muitas vezes, 0

informalismo registral na propriedade rural. Esse ultimo seré o foco do proximo tépico.

3.3 INFORMALISMO REGISTRAL DA PROPRIEDADE RURAL

Segundo dados do Ministério da Integracdo e do Desenvolvimento Regional
(2019 apud Firpo, 2023), 50% dos imoveis possuem algum tipo de irregularidade no

Brasil, sendo a auséncia de escritura a mais comum.
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Acerca da forte ocorréncia de irregularidades nos imoveis rurais do pais, o
Fundo de Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais publicou uma nota

informativa alertando:

Existe também grande nimero de propriedades néo regularizadas, oriundas
de herancas e inventarios. Isso decorre principalmente do descasamento dos
custos de regularizacéo (custos advocaticios, custos cartoriais, tributos etc.),
da desorganizacéo e pouca transparéncia das informacgdes fundiarias rurais,
e da falta de liquidez para venda das propriedades que proporcionaria os
recursos financeiros capazes de fazer face a essas despesas (Brasil, 2022).

Denota-se, de todo modo, que vedacédo ao registro de area inferior ao médulo

rural traz reflexos no mundo fatico. Assim, Dornelas exemplifica:

A propésito, € comum, quando do falecimento de um dos pais, os filhos
herdarem quotas iguais da propriedade rural, cujas quotas sdo inferiores ao
maodulo rural. Assim, em familia, com trés filhos herdeiros de uma propriedade
de 150 hectares, considerando a meacao da vilva da metade da propriedade,
cada filho herdard, por exemplo, 25 hectares, ou seja, 25.000m2. Se 0 moédulo
rural do municipio for de 3 hectares, ou seja, 30.000m2, devera o imovel ser
mantido em condominio (Dornelas, 2020, p. 99).

De acordo com a autora, a divisdo sucessoria sofre influéncia da vedacéo ao
parcelamento estabelecido pelo Estatuto da Terra, de forma que os herdeiros
precisam conviver em condominio, sem que possam registrar a sua respectiva fracao.

Em continuidade, esclarece:

Isso significa, no exemplo mencionado, que todos os filhos serédo obrigados
a conviver sob a mesma titularidade da terra. Nao pode, por conseguinte,
quaisquer deles, dispor da propriedade sem anuéncia dos demais. Trata-se,
com efeito, do condominio tradicional em que mais de uma pessoa tem sobre
um mesmo bem igual direito, ou seja, uma copropriedade. Vale dizer, é pro
indiviso, pois ndo existe uma delimitacéo territorial para cada qual. S&o todos
titulares sobre o todo, ndo obstante seja comum entre eles, por acordos
verbais, uma delimitacéo do territdrio, fatidicamente, de cada qual (Pereira,
2017 apud Dornelas, 2020, p. 99).

Ja Silva observa a problematica sob o ponto de partida do contrato de compra
e venda. Fato esse, que leva algumas pessoas realizarem a compra de partes do
imovel que ndo poderao ser registradas. Desse modo, menciona o descompasso entre
o fato e o direito, ocasionando, muitas vezes, que a pessoa tenha que recorrer a acao

de usucapido para adquirir o registro da propriedade. Assim, vejamos:

Ao que parece, 0 objetivo do art. 65 da Lei n°® 4.504/64 e do art. 8°, § 3°, da
Lei n°® 5.868/72 € o de evitar a existéncia de minifandios, invidveis
economicamente. Porém, o que muitas vezes acontece € uma insegura
“aquisicao” de “lote” em imdvel rural, por meio de compra de uma “parte ideal”
desse imoével ou por meio de um “contrato de gaveta”. Assim, exatamente
porque ndo pode o imoével juridicamente ser parcelado, comprador e
vendedor procedem a uma divisdo de fato e registram no cart6rio imobiliario
apenas uma compra e venda de “parte ideal” do imdével juridicamente indiviso,
ou, no caso de um “contrato de gaveta”, nada é registrado. O comprador,
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nesses casos, adquire a posse e, quando ha registro de compra e venda, uma
parte ideal do imovel.

Como se vé, a Lei ndo est4 atingindo seus fins e estd semeando os problemas
decorrentes de um descompasso entre os fatos (imével faticamente dividido)
e o Direito (imével juridicamente indiviso). Talvez por isso tem-se sustentado
que “E possivel adquirir a propriedade de area menor do que o modulo rural
estabelecido para a regido, por meio da usucapido especial rural” (Silva,
2021, p. 438).

Adentrando na eficacia da norma, Dornellas (2020, p. 87) esclarece que o
direito de propriedade é vinculado ao atendimento da sua funcéo social, a qual possui
a aplicabilidade limitada, uma vez que depende de uma norma ordinaria para produzir
efeitos, ou seja, condiciona aos requisitos estabelecidos pelo Estatuto da Terra. N&o
obstante, ao vedar a escrituracdo e o registro abaixo da fracdo minima, operacionaliza
a inefetividade da norma e contribui para ineficacia social.

Ressalta-se, ainda, que pratica se vé varias familias ocupando terras em areas
inferiores as que sao estabelecidas pela fracdo minima de parcelamento e, mesmo
assim, continuam dando o mesmo sentido a sua terra e resguardando a fungéo social
da propriedade. A Unica diferenca € a impossibilidade de registro, uma vez que as leis
e decretos do século passado encontram-se ultrapassados e ineficientes, assim,
precisando ser atualizados (Diogo, 2018).

Analisando dessa perspectiva, denota-se que a grande propriedade €
privilegiada em detrimento da pequena, tendo em vista que ambas podem cumprir a
funcao social trazida pelos textos constitucionais trazem, mas so a grande propriedade

pode ter o devido registro. Tal analise corrobora com a visado de Dornelas:

A marca maior desse histérico de apropriacdo de terras rurais no Brasil é
privilegiar a grande propriedade rural em detrimento da pequena. Essa
constatacdo ndo significa defender a extingdo ou a divisdo da grande
propriedade rural em prol, tdo e s, da existéncia da pequena propriedade.
Cada uma, desde que cumprida a funcéo social, exerce um papel no contexto
brasileiro. A grande faz do pais celeiro do mundo; a pequena, por sua vez,
alimenta seu povo. A critica que se faz, neste estudo, é a excluséo, ex lege,
daquelas propriedades abaixo do fracionamento minimo (FMP) do sistema de
registral, empurrando os pequenos produtores a atuarem informalmente e a
margem da lei (Dornelas, 2020, p. 25).

Com efeito, Gall (2019) exemplifica que no Brasil cerca de 75% do setor
agricola no Brasil € movido pela agricultura familiar, ainda que a versatilidade existente
nos meios de producgdes atuais, se torna possivel que em um pequeno espaco seja
realizada grandes producbes, como resultado os pequenos trabalhadores rurais
utilizam a sobrevivéncia familiar, se alimentam daquilo que produzem e utilizam suas

producdes para vender em feiras ou mercados regionais.
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Como visto, o uso da terra na pequena propriedade rural pode ensejar varias
escalas de producao. Contudo, estes produtores impossibilitados de obter o registro

de seu imével acabam indo para o mercado informal. Vejamos tal exemplificagéo:

Deveras, é doloroso esclarecer a um pequeno agricultor e a toda sua familia
tal fato. Logo, em vez de possuirem a propriedade, na realidade, s6 possuem
a posse, a qual dificulta a eles, em regra, de se utilizarem do Sistema Nacional
de Crédito Rural (SNCR) e os impede de comercializar no mercado
consumidor, por meio de notas fiscais, entre outras possibilidades. Deste
modo, resta apenas o mercado informal (Dornelas, 2020, p. 98).

Em 2006, Hondrio realizou uma pesquisa de campo visitando 112 municipios
Catarinenses e entrevistando os proprietarios dos imoveis rurais que possuiam area

menor do que a minima permitida. Diante disso, observou:

Por ndo possuirem cadastro em 6rgaos publicos como INCRA e SRF, ndo
conseguem obter o bloco de notas do produtor, indispensavel para distribuir
a producao agricola no mercado consumidor. Em alguns municipios foram
encontrados varios proprietarios com safra colhida sem condigcBes de
comercializa-la, por ndo possuirem o referido bloco, e ser muito onerosa a
negociacdo para aquisi¢cdo de notas de outras pessoas.

[...]

O INCRA como 6rgéo fundiario responséavel pelo Cadastro de iméveis rurais
no Brasil, ndo tem interesse por areas abaixo da FMP, classificando-as
como minifundios, sem condicbes de uma familia sobreviver de sua
exploracao. [...] A solucdo provavel pararesolucdo deste problema sera
a transferéncia de responsabilidade sobre esses imoveis do INCRA
para 0s municipios, que através de um Cadastro Multifinalitario e uma
gestdo territorial exemplar fard o controle dessas areas no campo.

[-]

Com a modernizacdo da agricultura brasileira através do desenvolvimento
cientifico e tecnoldgico disponivel na atualidade, como também, a verificacédo
de um grande nimero de iméveis abaixo da FMP encontrados me campos
autossustentaveis, chega-se a conclusado que o critério atual para legalizacéo
desses imoveis, ou seja, pelo estabelecimento de uma area minima, esta
ultrapassado (Hondrio, 2006, p. 63, grifo proprio).

A partir da pesquisa, percebe-se que o cadastro de area é um instrumento para
a gestao territorial no pais, tendo em vista que gera seguranca juridica e estabilidade
nas relacdes sociais econdmicas. Ademais, a incerteza em relacéo a legalidade do
registro de areas inferiores ao modulo rural pode prejudicar a seguranca dos contratos
e transacdes envolvendo propriedades rurais, afetando negativamente o ambiente de

negaocios e a estabilidade juridica. Desse modo, a autora sugere:

gue seja criado um sistema de registro da propriedade imobiliaria por meio
de “Cadastro Técnico Muliifinalitario”, com informagdes geométrica e
descritiva posicionada sobre a superficie global terrestre. Em suma, com a
capacidade de englobar, para além da parte cartografica, a avaliagcao
socioecondmica da populagdo rural, considerando em conjunto &reas
urbanas e rurais. Recomenda, ao fim, a reavaliagcao da Lei 5.868/72 com o
objetivo de legalizar as pequenas rurais, a partir do critério da viabilidade
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econdmica ao invés da perspectiva da fracdo de parcelamento minimo
(Donelas, 2020 apud Hondrio, 2006).

Atinente as questdes ambientais, denota-se que a publicidade dada com o
registro traria também uma maior seguranca para a responsabilizacdo dos eventuais
infratores.

De certo modo, ao possibilitar o registro de areas pequenas abaixo do médulo
rural/fracdo minima de parcelamento em certas situacdes e ndo em outras, poderia
gerar desigualdades e questionamentos sobre o tratamento empreendido aos
proprietarios rurais.

Por fim, ressalta-se que o interesse analisado quando em conflito com a fungao
social da propriedade rural deve ser devidamente ponderado. A solucéo devida para
esse confronto deve ser buscada dentro dos mecanismos juridicos. Essa sera a tonica

do préximo capitulo.

4 A (IM)POSSIBILIDADE DE REGISTRO DE AREA INFERIOR AO MODULO
FISCAL

O objetivo do presente capitulo é avaliar a hipétese formulada para o problema
de pesquisa. A fim de refutar ou confirmar a hipétese, este capitulo buscara solucionar
0 problema a partir das exceg¢des legais e doutrinarias. Em seguida, analisar-se-a a
hipotese de registro por meio do instituto da usucapido. Apds, sera analisado a
possiblidade por meio da regularizagao fundiaria rural e programas da corregedoria.
Por fim, sera realizado a analise de projetos de lei que autorizariam o registro de terras

abaixo do moédulo rural.

4.1 EXCECOES AO REGISTRO DE AREA INFERIOR AO MODULO RURAL

Conforme ja visto, a legislacao proibe o registro de area inferior ao médulo rural
ou a fragao minima de parcelamento, prevalecendo o de menor tamanho. No entanto,
a propria lei respalda algumas excec¢des a essa regra, ja a doutrina registral corrobora
com explicacdes para estas. E acerca dessas excegdes que o presente tdpico tratara.

Assim sendo, uma das excecodes a fragado minima do parcelamento do solo rural
€ 0 § 4°, do artigo 8, da Lei n® 5.868/72, que dispoe:
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§ 4° O disposto neste artigo ndo se aplica:

| - aos casos em que a alienacao da area destine-se comprovadamente a sua
anexagao ao prédio rustico, confrontante, desde que o imével do qual se
desmembre permanega com darea igual ou superior a fragdo minima do
parcelamento;

Il - & emissdo de concessédo de direito real de uso ou titulo de dominio em
programas de regularizagédo fundiaria de interesse social em &reas rurais,
incluindo-se as situadas na Amazobnia Legal,

Il - aos imdveis rurais cujos proprietarios sejam enquadrados como agricultor
familiar nos termos da Lei no 11.326, de 24 de julho de 2006; ou

IV - ao imovel rural que tenha sido incorporado a zona urbana do Municipio
(Brasil, 1972).

Observa-se, portanto, que nos casos em que o imoével rural € desmembrado e
alienado em area que se destine a anexacao ao prédio rustico confrontante, e
permanecer com area igual ou superior a fragdo minima de parcelamento, nao
obedecera a tal regra.

Ainda, em programas de regularizagéo fundiaria de interesse social em area
rural para concessao do direito de real de uso ou titulo de dominio. Ademais, quando
os proprietarios dos imoveis se enquadrarem como agricultor familiar. Por fim, quando
o imovel rural tenha sido incorporado na zona urbana do Municipio.

Em continuidade, mais uma excecéao a regra, € o caso dos desmembramentos
dos imdveis rurais cujo ndo se destinem a exploragao extrativa agricola, pecuaria ou
agroindustrial. Os quais, somente podem ocorrer nos casos de desapropriagao por
necessidade ou iniciativa publica. E nos casos de iniciativa particular, com o intuito de

atender a ordem publica e com a destinagao definida conforme o seguinte decreto:

Art. 2° Os desmembramentos de imovel rural que visem a constituir unidades
com destinacdo diversa daquela referida no Inciso | do Artigo 4° da Lei n°
4.504, de 30 de novembro de 1964, n&o estéo sujeitos as disposi¢des do Art.
65 da mesma lei e do Art. 11 do Decreto-lei n® 57, de 18 de novembro de
1966, desde que, comprovadamente, se destinem a um dos seguintes fins:

| - Desmembramentos decorrentes de desapropriagdo por necessidade ou
utilidade publica, na forma prevista no Artigo 390, do Cadigo Civil Brasileiro,
e legislacdo complementar.

Il - Desmembramentos de iniciativa particular que visem a atender
interesses de Ordem Publica na zona rural, tais como:

a) Os destinados a instalagdo de estabelecimentos comerciais, quais sejam:
1 - postos de abastecimento de combustivel, oficinas mecanicas, garagens e
similares;

2 - lojas, armazeéns, restaurantes, hotéis e similares;

3 - silos, depdsitos e similares.

b) os destinados a fins industriais, quais sejam:

1 - barragens, represas ou agudes;

2 - oleodutos, aquedutos, estagdes elevatdrias, estacdes de tratamento

de agua, instala¢des produtoras e de transmisséo de energia elétrica,
instalagdes transmissoras de radio, de televisédo e similares;

3 - extragdes de minerais metalicos ou n&o e similares;

4 - instalacdo de industrias em geral.

c) os destinados a instalagdo de servigos comunitarios na zona rural quais
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sejam:

1 - portos maritimos, fluviais ou lacustres, aeroportos, estacdes ferroviarias
ou rodoviarias e similares;

2 - colégios, asilos, educandarios, patronatos, centros de educacgao fisica e
similares;

3 - centros culturais, sociais, recreativos, assistenciais e similares;

4 - postos de saude, ambulatérios, sanatérios, hospitais, creches e similares;
5 - igrejas, templos e capelas de qualquer culto reconhecido, cemitérios ou
campos santos e similares;

6 - conventos, mosteiros ou organizagdes similares de ordens religiosas
reconhecidas;

7 - areas de recreagao publica, cinemas, teatros e similares (Brasil, 1968).

N&o obstante, o doutrinador Teixeira (2010, p. 107) traz a hipétese de quando
um imével é interceptado por uma rodovia dividindo-o em duas glebas. Nessa ocasiéo,
podera haver o registro individual de cada uma, inclusive se alguma das glebas tiver
area inferior ao modulo rural. Contudo, ha de ser ponderada a situagao concreta.

Diante dessa situacao, o doutrinador pondera que a estrada notadamente por
ser um bem publico e comum do povo, ndo devera constar na matricula privada. Isso
porque, o principio da unitariedade da matricula exige que cada imovel devera ser
descrito em uma matricula que, por sua vez, devera conter somente um unico imovel.
Dessa forma, as duas glebas em uma sé matricula feriria tal principio. Assim, Teixeira

faz duas consideracoes para a situagao:

A primeira: a estrada ndo poderia ser incluida como area privada, sendo
imperativa a separagdo do bem publico do patriménio privado. Uma das
maiores responsabilidades do registrador, hoje em dia, € impedir que areas
publicas sejam incluidas em titulos particulares. Isso tem ocorrido muito nas
Ultimas décadas, mas nado exatamente pelos motivos divulgados pelo
Governo (fraude em cartérios), mas por uma série de outras situacdes, das
quais pode-se destacar a “falta de controle dos dados registrados”.

Muitas areas publicas foram incluidas em matriculas em acdes judiciais de
usucapido e retificacdo. Também ocorreu pela alteracdo unilateral, sem
gualquer controle, das descricbes dos imoveis quando das alienagdes,
parcelamentos e unificagcdes. Na maioria dos casos, sem qualquer dolo por
parte do registrador, mas o erro ocorreu e muitos desses problemas estao
sendo descobertos hoje.

Uma das justificativas para criar a legislacdo do georreferenciamento foi a
necessidade de separa¢do do bem publico do particular. Hoje, isso nédo é
apenas uma aspiracao; agora, isso € a regra a todos nés imposta.

A segunda barreira: optando-se pela simples averbacdo da existéncia
da estrada no interior do imével, estaria ai violando vérios principios,
dentre eles o da especialidade objetiva, pois ndo seriam descritas de
forma correta as duas glebas, e o da unitariedade da matricula, pois o
folio real estaria representando dois imdveis e ndo apenas um.
Defender essa tese seria aceitar o fim do principio da unitariedade da
matricula, que aperfeicoou o complicado sistema anterior das transcri¢cdes e
trouxe a necessaria clareza para o registro pablico imobiliario (Teixeira, 2010,
p. 107).
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No tocante as estradas publicas, Augusto explica que as servidées abertas

pelos proprietérios no passado, ao longo do tempo, tornaram-se caminho para toda a

sociedade, dando origem as estradas municipais existentes no pais. Entretanto tal

situagdo ndo se confunde com a burla ao parcelamento do solo, como elucida o

doutrinador:

Com o passar do tempo, 0s imdveis passaram por SuUCesSivos
desmembramentos e as serviddes do passado, que antes serviam a poucos
imoveis dominantes, passaram a servir cada vez mais imoveis, até chegar ao
ponto de ndo mais se saber quem sdo os iméveis dominantes e quais 0s
servientes, pois aquele caminho deixou de ser exclusivo de uns poucos,
passando a ser direito de ir-e-vir de toda a sociedade. Esta é a verdadeira
origem de quase todas as estradas municipais existentes no Brasil. Estradas
criadas pelo povo para servir o proprio povo.

A area abrangida por uma estrada que cortou um imével particular, mesmo
gue ndo tenha havido desapropriacdo ou acordo com o proprietario, devera
ser excluida do levantamento da propriedade privada. A propriedade
imobiliaria original (uma matricula) podera resultar em dois ou mais iméveis
(“n” matriculas), se 0 seu remanescente constituir areas seccionadas, sem
continuidade territorial.

[...]

Independentemente de o caso concreto possibilitar ou ndo a apuracdo da
area expropriada, a regra intransponivel é que a propriedade imobilidria
privada ndo pode incluir, dentro de seus limites, terras publicas. A retificacao
da descricdo tabular do imével, com ou sem o georreferenciamento, € o
momento ideal e essencial para fiscalizar a necessaria separacdo dos bens
publicos dos particulares.

[...]

Por fim, deve-se tomar cuidado para ndo confundir as hip6teses que foram
tratadas até este ponto (estradas abertas pelo poder publico ou serviddes que
pela destinacdo se tornaram vias publicas) com a abertura de ruas em imével
urbano com o flagrante intuito de burlar a lei do parcelamento do solo
(Augusto, 2013, p. 628).

Tal fato configura-se como excecdo a regra que veda o parcelamento inferior

ao modulo rural e se encontra expresso no inciso |, do artigo 2° do Decreto n°

65.504/68. Sobre a desapropriacdo contida na lei e a que ensejou os fatos, Teixeira

explica:

Vejamos a situacdo de um imovel rural, inicialmente de &rea continua, sobre
0 qual passou uma estrada. Como a estrada € um bem publico, ocorreu uma
desapropriagdo, independentemente de ter ou ndo observado o devido
processo legal, pois 0 bem ja se torna publico pela sua destinacdo sem a
necessidade de qualquer formalidade.

A lei tanto aceita essa forma irregular de desapropriacdo que garante ao
expropriado apenas um Uunico direito: o de ajuizar uma agdo de
desapropriagdo indireta, para requerer apenas a justa indenizagdo, uma vez
gue o bem n&o podera ser recuperado, salvo em rarissimas situagdes. Além
disso, esse direito do expropriado ndo é eterno, havendo um prazo
prescricional de 15 anos (20 anos na vigéncia do Cadigo Civil de 1916).
Sendo assim, uma retificacao da descri¢ao tabular do imdvel interceptado por
via publica deverd gerar a abertura de duas ou mais matriculas,
independentemente de um dos imdéveis ter dimensao inferior a FMP. A
atuacéo do registrador, nessa hipotese, nao configura a infracéo prevista no
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83° do artigo 8° da Lei n° 5.868/72, pois seu ato registral ndo estara dividindo
o imovel (a divisdo ocorreu antes pelo “fato do principe”), mas apenas
retificando o dado incorreto/defasado do registro publico imobiliario (Teixeira,
2010, p. 107).

Diante da analise realizada por meio do Decreto n® 62.504/1968, constata-se a
possibilidade de registro de area nas excecdes elencadas no artigo 2, Il, por meio da
prévia autorizacdo do INCRA.

Ademais, oinciso |, do referido Decreto, possibilita também o desmembramento
através de utilidade publica, inclusive a doutrina menciona a desnecessidade do
devido processo legal quando uma estrada que ao cortar um imoével, se torna uma
estrada municipal, uma vez que teve desapropriacdo por interesse publico.

Feita tais analises, passamos a tratar da possibilidade de registro pela

usucapiao rural.

4.2 A USUCAPIAO RURAL

Inicialmente, ressalta-se que 0s imoOveis urbanos e rurais se sujeitam a
aplicacao da usucapido. No entanto, com o intuito de confirmar ou refutar a hipétese,
analisar-se-a a aplicabilidade do instituto da usucapido em imoveis rurais com area
inferior ao modulo rural.

No Cadigo Civil atual, os artigos 1.238 a 1.259 disciplinam a forma de aquisi¢ao
da propriedade. De acordo com tais artigos, a propriedade pode ser adquirida por
usucapido, registro do titulo e acesséo (Brasil, 2002). Apesar de ndo ser elencado nos
referidos artigos, o direito hereditario também é um modo de aquisicdo da propriedade,

conforme explica Gongalves:

O atual diploma ndo os especificou, limitando-se a disciplinar, no capitulo
intitulado “Da aquisicdo da propriedade imével”, a usucapiao, o registro do
titulo e a acessdao (arts. 1.238 a 1.259).

O direito hereditario €, também, modo de aquisi¢cdo da propriedade
imovel porque, “aberta a sucessao, a herancga transmite-se, desde logo, aos
herdeiros legitimos e testamentarios” (CC, art. 1.784). O inventério seréafeito
em func¢do do principio da continuidade do registro de iméveis, para que
o herdeiro ali figure como titular do direito de propriedade. Todavia a aquisicdo
desse direito d4-se simplesmente em razdo do falecimento do de cujus,
guando entdo se considera aberta a sucessao (principio da saisine, segundo
o qual o proprio morto transmite ao sucessor o dominio e a posse da heranca:
le mort saisit le vif) (Gongalves, 2023, p. 485, grifo préprio).
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Em continuidade, o doutrinador esclarece que a aquisicado da propriedade pode
ser originaria ou derivada, ou seja, originaria quando ndo ha transmissao de um sujeito

para outro e a derivada quando decorre da relagdo negocial, vejamos:

Quanto a procedéncia ou causa da aquisicdo, esta pode ser originaria e
derivada. E da primeira espécie quando ndo ha transmissdo de um
sujeito para outro, como ocorre na acesséo natural e na usucapido. O
individuo, em dado momento, torna-se dono de uma coisa por fazé-la sua,
sem que lhe tenha sido transmitida por alguém, ou porque jamais esteve sob
o dominio de outrem. N&o ha relagdo causal entre a propriedade adquirida e
o estado juridico anterior da prépria coisa.

A aquisicao é derivada quando resulta de uma relagao negocial entre o
anterior proprietario e o adquirente, havendo, pois, uma transmissé&o do
dominio em razdo da manifestagcdo de vontade, como no registro do
titulo translativo e natradicdo (Gongalves, 2023, p. 486, grifo proprio).

Desse modo, Tartuce (2021, p. 1.526) explica que a usucapidao € um dos
principais efeitos decorrentes da posse, desde que preenchido determinados
requisitos legais. Assim, as modalidades de usucapido para bem imovel sao:

a) usucapido ordinaria (art. 1.242 do CC);b) usucapido extraordinaria (art.
1.238 do CC); c) usucapido especial rural (art. 1.239 do CC, ja prevista
anteriormente na Constituicdo Federal); e d) usucapido especial urbana (art.
1.240 do CC, do mesmo modo constante do Texto Maior), o que inclui a
usucapido especial urbana por abandono do lar, introduzida pela Lei
12.424/2011. Além dessas formas de usucapido, serdo analisadas a
usucapido indigena (Lei 6.001/1973 — Estatuto do indio), a usucapido coletiva
(Lei 10.257/2001 - Estatuto da Cidade) e a usucapido administrativa
decorrente da legitimacdo da posse (atualmente com previsdo na Lei
13.465/2017, arts. 25 a 27) (Tartuce, 2021, p. 1.526).

Apesar da vasta utilizacdo do instituto atualmente, Wambier (1988, p. 10)
relembra que a legitimacao do instituto remonta o periodo imperial, no momento que
o Imperador D. Pedro Il positivou as posses mansas e pacificas com o intuito dos
posseiros adquirirem o dominio das glebas devolutas. Assim, por meio da lei n°
601/1850, houve uma tentativa de regularizacdo do panorama fundiario vigente.

Hoje em dia, a usucapido rural esta prevista no artigo 191 da Constituicao

Federal e no artigo 1.239 do Cadigo Civil, in verbis:

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 cinglienta hectares, tornando-a produtiva por
seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a

propriedade (Brasil, 2002).

Entretanto, embora o ordenamento juridico apresente a possibilidade de obter

a propriedade pelo transcurso do tempo e com o cumprimento de determinados
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requisitos legais, por muito tempo houve a dlvida se poderia usucapir area inferior ao

modulo rural, tendo em vista a vedacgao expressa no Estatuto da Terra.

Diante do impasse, o Superior Tribunal de Justica, no RESp n° 1.040.296

decidiu que € possivel usucapir area inferior ao moédulo rural, sob os seguintes

argumentos:

1. A propriedade privada e a funcdo social da propriedade estdo previstas na
Constituicdo Federal de 1988 dentre os direitos e garantias individuais (art.
5.9, XXIll), sendo pressupostos indispensaveis a promocao da politica de
desenvolvimento urbano (art. 182, § 2.°) e rural (art. 186, 1 a IV).

2. No caso da propriedade rural, sua fungéo social € cumprida, nos termos do
art. 186 da CF/1988, quando seu aproveitamento for racional e apropriado;
guando a utilizacdo dos recursos naturais disponiveis for adequada e o meio
ambiente preservado, assim como quando as disposi¢cdes que regulam as
relages de trabalho forem observadas.

3. A usucapido prevista no art. 191 da Constituicdo (e art. 1.239 do
Caodigo Civil), regulamentada pela Lei n. 6.969/1981, é caracterizada pelo
elemento posse-trabalho. Serve a essa espécie tdo somente a posse
marcada pela exploracdo econdmica e racional da terra, que é
pressuposto a aquisicdo do dominio do imdével rural, tendo em vista a
intencdo clara do legislador em prestigiar o possuidor que confere
funcdo social ao imovel rural.

4. O médulo rural previsto no Estatuto da Terra foi pensado a partir da
delimitacdo da area minima necesséria ao aproveitamento econémico do
imével rural para o sustento familiar, na perspectiva de implementacdo do
principio constitucional da funcéo social da propriedade, importando sempre,
e principalmente, que o imével sobre o qual se exerce a posse trabalhada
possua area capaz de gerar subsisténcia e progresso social e econdmico do
agricultor e sua familia, mediante exploracdo direta e pessoal - com a
absorcdo de toda a forca de trabalho, eventualmente com a ajuda de
terceiros.

5. Com efeito, a regulamentacdo da usucapido, por toda legislagdo que
cuida da matéria, sempre delimitou apenas a area maxima passivel de
ser usucapida, ndo a area minima, donde concluem os estudiosos do
tema, que mais relevante que a area do imovel é o requisito que precede
a ele, ou seja, o trabalho realizado pelo possuidor e sua familia, que
torna a terra produtiva e Ihe confere funcéo social.

6. Assim, a partir de uma interpretacao teleoldgica da norma, que assegure a
tutela do interesse para a qual foi criada, conclui-se que, assentando o
legislador, no ordenamento juridico, o instituto da usucapido rural,
prescrevendo um limite maximo de area a ser usucapida, sem ressalva de
um tamanho minimo, estando presentes todos os requisitos exigidos pela
legislacdo de regéncia, parece evidenciado ndo haver impedimento a
aquisicdo usucapicional de imével que guarde medida inferior ao mdédulo
previsto para a regido em que se localize.

7. A premissa aqui assentada vai ao encontro do que foi decidido pelo
Plenério do Supremo Tribunal Federal, em conclusdo de julgamento realizado
em 29.4.2015, que proveu recurso extraordinario, em que se discutia a
possibilidade de usucapido de imével urbano em municipio que estabelece
lote minimo para parcelamento do solo, para reconhecer aos recorrentes o
dominio sobre o imdével, dada a implementagéo da usucapido urbana prevista
no art. 183 da CF.

8. Na oportunidade do Julgamento acima referido, a Suprema Corte fixou a
seguinte tese: Preenchidos os requisitos do art. 183 da CF, o reconhecimento
do direito a usucapido especial urbana ndo pode ser obstado por legislacao
infraconstitucional que estabeleca médulos urbanos na respectiva area onde
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situado o imovel (dimenséo do lote) (RE 422.349/RS, rel. Min. Dias Toffoli,
29.4.2015) 9. Recurso especial provido (Brasil, 2015).

Nesse mesmo sentido, o Tribunal de Justica de Santa Catarina vem decidindo

a respeito da possiblidade de usucapir &rea inferior ao médulo rural, ao exemplo das
decisbes n° 0001083-90.2007.8.24.0057, 0001211-42.2009.8.24.0057, 0001312-
06.2010.8.24.0167. Detona-se, que os referidos julgados relacionam o artigo 65 do

Estatuto da Terra com hip6teses de transmissédo da propriedade, ja a usucapiao se

trata de aquisicao originaria. Ainda, mencionam que a Constituicdo Federal apenas

estabelece limite maximo a aquisi¢do da propriedade por meio da usucapido, sendo

incabivel a restricdo de uma norma infraconstitucional. Por fim, uma vez comprovado

o atendimento dos rigidos requisitos estabelecido pela legislacdo se torna viavel a

aplicacado do instituto. Conforme depreende-se de uma das ementas:

1. A impossibilidade de divisédo do imével em area inferior ao modulo rural
estipulado pelo INCRA, estabelecida no art. 65 do Estatuto da Terra, conversa
com as hipoteses de transmissdo da propriedade, e ndo com as formas de
aquisicdo originaria, como € o caso da usucapido. 2. Quanto a usucapido de
imdveis rurais, a Constituicdo Federal (art. 191) estabelece apenas o limite
maximo correspondente a 50 hectares, sendo, pois, incabivel a restricdo
infraconstitucional relativa a area minima representada pelo médulo rural. 3.
Comprovados os rigidos requisitos da usucapido extraordinéaria, viavel a
aquisicdo da propriedade, ainda que a gleba de terra seja inferior ao médulo
rural estipulado para a localidade, sobretudo em razéo do principio da fungéo
social da propriedade (Santa Catarina, 2019).

Na usucapido extrajudicial, o entendimento a respeito do reconhecimento da

propriedade e respectivo registro segue em igual sentido. Assim, explica Martins,

que:

Para converter sua posse em propriedade sobre imével RURAL (que adianto
aqui, deve ser considerado “rural” baseado nocritério da sua
LOCALIZACAO e nio pela sua destinacdo) pela modalidade ora analisada —
que tem como especial beneficio o curtissimo prazo de apenas CINCO
ANOS — sera preciso preencher 0s requisitos vistos, quais sejam: posse
qualificada exercida por pelo menos cinco anos, sobre area em zona rural de
até cinquenta hectares; ndo possuir outro imével seja ele rural ou urbano;
estabelecer nele sua moradia; tornar a terra produtiva pelo seu trabalho ou
de sua familia — além dos requisitos comuns as demais modalidades: posse
com animus domini, ininterrupta e sem oposic¢ao, sobre a coisa habil.

Assim como as demais espécies de Usucapido, aquelas que visam IMOVEIS
RURAIS também podem ser resolvidas diretamente em Cartério pelo
Procedimento Extrajudicial regulado pelo Provimento CNJ 65/2017, com
assisténcia de Advogado e sem processo judicial, desde que € claro estejam
presentes e satisfatoriamente comprovados todos 0s seus requisitos.

Ponto importante diz respeito a questdo do imovel rural ser INFERIOR
ao moédulo ruralou ainda - j4 que exigido nessa modalidade -
SUPERIOR aos 50 (cinquenta) hectéares:jA ha entendimento
estabelecido de que ainda que o imdvel rural objeto da usucapido pela
modalidade do art. 1.239 tenha dimens8es menores que o0 modulo rural


https://busca.tjsc.jus.br/jurisprudencia/
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tal fato néo representara Obice para seu reconhecimento, desde que
preenchidos os demais requisitos (Martins, 2022, p. 1, grifo préprio).
Em suma, pode-se constatar, diante dos entendimentos dos tribunais, que a
aplicacdo da vedac&o ao registro em area inferior ao modulo rural ndo se aplica ao
instituto da usucapido, uma vez que tal instituto trata-se de aquisicdo originaria da
propriedade, ao passo que o Estatuto da Terra regula as relagbes de transmissao da
propriedade. Além disso, os textos Constitucionais apenas limitam a aquisicdo da area
maxima, portanto, incabivel a vedacao por uma legislacao infraconstitucional sobre a
area minima.
Dito isso, passamos entéo a analisar a aplicabilidade da lei n° 13.465/17 e dos
projetos implantados no Estado de Santa Catarina e Rio Grande do Sul atinentes a

regularizagdo fundiaria rural no tocante a area minima de registro permitida.

4.3 REGULARIZACAO FUNDIARIA RURAL

A hipdtese a ser analisada sera a regularizacao fundiaria rural, a qual € regida
pela lei n® 13.465/17. Em sintese, a referida legislacdo € instituida no ordenamento
juridico brasileiro com o intuito de abranger medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais, visando a regularizacdo dos nucleos informais consolidados —
artigo 9 (Brasil, 2017).

A legitimacao fundiaria (Reurb) € um procedimento administrativo com natureza
coletiva, destinado a integrar os nucleos urbanos informais a cidade legal. Dessa
forma, a regularizacdo fundiaria se mostra imprescindivel na adaptacdo dos
assentamentos irregulares aos padrdes urbanisticos e ambientais minimos (Santos e
Silva, 2022, p. 63).

Em regra, o procedimento tem inicio com o requerimento da parte interessada.
Diante da solicitacdo, o Municipio possui 180 (cento e oitenta) dias para classificar a
modalidade de Reurb e, em caso de inércia, a classificacdo sera a indicada pelo
requerente, consoante expresso no artigo 30, § 1° e § 2°, da lei n® 13.465/17 (Brasil,
2017).

A Reurb podera ser de interesse social ou interesse especifico, de forma que a
Reurb de interesse social (Reurb-S) é aplicavel “aos nucleos urbanos informais
ocupados predominantemente por populacdo de baixa renda, assim declarados em

ato do Poder Executivo municipal”, e a Reurb de interesse especifico é aplicavel “aos
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nacleos urbanos informais ocupados por populacdo ndo qualificada na hipotese de
que trata o inciso | deste artigo” — artigo 13, | e Il, da lei n°® 13.465/17 (Brasil, 2017).
Com efeito, a referida legislacéo definiu os nucleos urbanos como:

Art. 11. Para fins desta Lei, consideram-se:

| - ndcleo urbano: assentamento humano, com uso e caracteristicas urbanas,
constituido por unidades imobiliarias de area inferior a fragdo minima de
parcelamento prevista nalLei n° 5.868, de 12 de dezembro de 1972,
independentemente da propriedade do solo, ainda que situado em area
qualificada ou inscrita como rural;

Il - ndcleo urbano informal: aquele clandestino, irregular ou no qual néo foi
possivel realizar, por qualquer modo, a titulacdo de seus ocupantes, ainda
gue atendida a legislacdo vigente a época de sua implantagdo ou
regularizacéo;

Il - ndcleo urbano informal consolidado: aquele de dificil reverséo,
considerados o tempo da ocupacao, a natureza das edificacdes, a localizagédo
das vias de circulacdo e a presenca de equipamentos publicos, entre outras
circunstancias a serem avaliadas pelo Municipio (Brasil, 2017).

Embora a legislacéo regulamentar as relagées nos nucleos urbanos, também
trouxe inovacoes a lei que dispde sobre a reforma agraria no pais. No mesmo sentido,
Paiva (2017, p. 24) esclarece que a lei n° 13.465/17 foi editada visando assegurar
transparéncia, agilidade e desburocratizacdo nas politicas de regularizacao fundiaria

e reforma agraria.

by

No tocante a regularizacdo fundiaria de imével com area inferior a fracédo
minima de parcelamento, a lei n°® 13.465/17 estabelece em seu artigo 11°, § 6°, que
“aplicam-se as disposicdes desta Lei aos imoOveis localizados em area rural, desde
gue a unidade imobiliaria tenha area inferior a fracdo minima de parcelamento prevista
na Lei n° 5.868, de 12 de dezembro de 1972".

Nesse sentido, Pedroso leciona:

Para a regularizacdo de assentamentos em zona rural o principio da
eficiéncia na ocupacédo do solo mostra-se particularmente relevante, pois o
poder publico devera fornecer servi¢os publicos adequados aos moradores,
0 que exige uma avaliacdo de viabilidade financeira, com vistas a que seja
assegurada sua sustentabilidade econémica.

Pela nova sistematica, depois do registro da regularizacédo, a area passara
automaticamente ao perimetro urbano, sem a necessidade de prévia
autorizacao do Instituto Nacional de Colonizagéo e Reforma Agraria — INCRA,
inclusive para fins de tributacdo de IPTU (art. 3°, 8813 e 14, Decreto
9.310/18).

O Oficial do Registro de Imdveis notificara o INCRA, o Ministério do Meio
Ambiente e a Secretaria da Receita Federal para que esses 6rgdos cancelem
0s respectivos cadastros, como o Cadastro Ambiental Rural — CAR, o
Certificado de Cadastro de Imével Rural — CCIR e o Cadastro Nacional de
Imoveis Rurais — CNIR (art. 44, 87, da Lei 13.465/2017).

Para ser considerado a ser regularizado como urbano, o imdvel
localizado em é&rea classificada como rural deverd, ainda, contar com
unidades imobiliarias de area inferior a fragdo minima de parcelamento
do solo (art. 11, I). O legislador entendeu que, se a unidade imobiliaria
resultante da Reurb tiver dimensao superior a fracdo minima de
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parcelamento, bastard o interessado valer-se do desmembramento de
arearural.

Essa alteracdo normativa trouxe solugdo para o problema de informalidade
nos sitios de recreio, condiminio de chacaras, clube de campo, clube de
pesca, localizados fora do perimetro urbano, ou expansédo urbana, onde
foram comercializados lotes com terrenos muito inferiores a fragdo minima de
parcelamento, geralmente na forma de venda de fragBes ideais em
condominio civil irregular (Pedroso, 2022, p. 3, grifo proprio).

Como denota-se da observacdo do doutrinador, que o art. 11 da lei n°
13.465/17 traz uma solucao para os imdveis rurais como area menor do que a minima
permitida pela legislagéo. Perfazendo, assim, uma possibilidade de regularizagéo dos
sitios de recreio, por exemplo. Entretanto, a doutrina se posiciona no sentido de alterar
0 zoneamento da cidade para evitar a fragmentacao urbana em area rural, conforme

discorrem Santos e Silva;

Pela sistematica anterior, exigia-se que o assentamento informal constasse
do perimetro urbano, segundo definido em lei municipal. A Lei de
Regularizacao Fundiéria, no entanto, adotou como base a “finalidade urbana”,
pouco importando se a ocupacédo esteja situada na zona rural. O CAEX, ao
analisar essa situacdo, tem reforcado tecnicamente o entendimento de
necessidade de adequacdo ao perimetro urbano e observacdo do art.
42-B do EC para evitar a ampliacdo da mancha urbana fragmentada e
dispersa em area rural. Note-se que o art. 42-B do Estatuto da Cidade
prescreve que 0s municipios somente podem ampliar o perimetro urbano
mediante a elaboracéo de projeto, instituido por meio de lei que atenda as
diretrizes do Plano Diretor. Busca-se, com isso, a ampliacdo ordenada do
espaco urbano (Santos e Silva, 2022, p. 37, grifo préprio).

Dessa forma, em que pese o imével esteja situado em area/zona rural por ter
perdido a sua destinacdo ao possuir area inferior a permitida ao moédulo rural/fracéo
minima de parcelamento, as normas atinentes aos imoveis urbanos dever-se-ao ser
aplicadas e, consequentemente, a ampliacéo da area urbana devera ocorrer por meio
de projeto especifico pelo ente Municipal com a contemplacdo das infraestruturas
minimas exigidas na legislacao.

A alteracdo da zona pelo Municipio, demanda a observancia das disposicoes

estabelecidas no Estatuto da Cidade, de acordo com o0 expresso em seu artigo 42-B:

Art. 42-B, Lei n. 10.257/01 (Estatuto da Cidade). Os Municipios que
pretendam ampliar o seu perimetro urbano apés a data de publicacdo desta
Lei deverdo elaborar projeto especifico que contenha, no minimo:

| - demarcacao do novo perimetro urbano;

Il - delimitacdo dos trechos com restricdes a urbanizacdo e dos trechos
sujeitos a controle especial em funcdo de ameaca de desastres
naturais;

Il - definicdo de diretrizes especificas e de areas que serdo utilizadas para
infraestrutura, sistema viario, equipamentos e instalacdes publicas, urbanas
e sociais;

IV - definicdo de parametros de parcelamento, uso e ocupagédo do solo, de
modo a promover a diversidade de usos e contribuir para a geracao de
emprego e renda;
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V - a previsdo de areas para habitacdo de interesse social por meio da
demarcacéo de zonas especiais de interesse social e de outros instrumentos
de politica urbana, quando o uso habitacional for permitido;

VI - definicdo de diretrizes e instrumentos especificos para protecdo
ambiental e do patriménio histérico e cultural,

VII - definicdo de mecanismos para garantir a justa distribuicdo dos 6nus e
beneficios decorrentes do processo de urbanizacao do territdrio de expansao
urbana e a recuperacdo para a coletividade da valorizacdo imobiliaria
resultante da acao do poder publico.

8§ 1° O projeto especifico de que trata o caput deste artigo devera ser
instituido por lei municipal e atender as diretrizes do plano diretor, quando
houver.

§ 2° Quando o plano diretor contemplar as exigéncias estabelecidas
no caput, o Municipio ficara dispensado da elaboragéo do projeto especifico
de que trata o caput deste artigo.

8 3° A aprovacdo de projetos de parcelamento do solo no novo perimetro
urbano ficara condicionada a existéncia do projeto especifico e devera

obedecer as suas disposicdes (Brasil, 2001).

Nesse sentido, Dickstein et al buscam delimitar o alcance da norma juridica,

com o intuito de obter um ponto de partida para sua respectiva aplicacdo. Dessa

forma, elucidam:

Os novos fracionamentos ilegais do solo rural, consubstanciados em
empreendimentos que buscam implantar condominios rurais e chacaras de
lazer em desrespeito ao médulo rural minimo, exigem um pronto e amplo
exercicio do poder de policia, a busca de imediata remocao dos ilicitos por
meio de uma atuacdo nas esferas administrativa, civel e criminal. O objetivo
central a ser alcancado nessa hipo6tese é o desfazimento ou retorno ao status
quo ante, o que torna clara a inaplicabilidade da Regularizacdo Fundiéria
Urbana (Reurb). Situacdo diversa é a da comprovada existéncia, em zona
rural, de um nucleo informal consolidado com caracteristicas urbanas e que
seja constituido por unidades imobiliarias de area inferior ao mdédulo rural
minimo, em relacd@o a qual se deve analisar com cautela e ateng&o quais sdo
0S pressupostos e limites para a eventual aplicagdo do instituto da
Regularizacdo Fundiaria Urbana (Reurb), com base em uma hermenéutica
sistematica ndo somente da Lei Federal 13.465/2017 mas da relacdo desta
com a Constituicio da Republica e legislacdo infraconstitucional,
destacadamente o Estatuto da Cidade (Lei Federal 10.257/2001) (Dickstein
et al, 2021, p. 160).

Segundo os autores, percebe-se que a aplicacdo da norma dar-se-a tao

somente com a constatacdo de nucleo informal consolidado com caracteristicas

urbanas em éarea rural, de maneira que condominios rurais e chacaras de lazer nao

deverda ser aplicado tal instituto. Assim, consequentemente, as normas atinentes a

cidade serdo aplicadas. Em continuidade, exemplificam as consequéncias da

aplicacao desordenada da lei:

Um dos efeitos mais comuns dessa prética € a ocorréncia de ilicitos e
danos ambientais ndo somente decorrentes de supressao clandestina
de vegetacdo nativa e intervencgdes indevidas em &reas de preservacao
permanente e de reserva legal, muito comuns em empreendimentos
imobilidrios que buscam serem implantados em imdéveis rurais, mas também
o lancamento indevido de esgoto in natura e disposi¢éo indevida de residuos
solidos, j4 que ausentes esses servigos publicos nesses espagos.
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Outro problema gerado pela implantacdo ou consolidagdo de loteamentos ou
chacreamentos de lazer em zona rural € a criacdo de conflitos de uso
provocados pela convivéncia forcada com as atividades agricolas,
pecuarias e de silvicultura, seja em virtude do uso e aplicacdo de
agrotéxicos nas culturas, seja em razdo da incompatibilidade de uso
residencial com finalidade urbana em locais adjacentes a atividades de
suinocultura e avicultura, por exemplo. Ndo se pode deixar de lembrar a
possibilidade dessa pratica estimular e causar a expulsdo de pequenos
proprietérios rurais e o desvirtuamento da zona rural em razdo da elevacéo
do patamar do preco da terra com a finalidade de implantacdo de usos
tipicamente urbanos. Esse desvirtuamento da funcionalidade da zona rural
pode até mesmo, em alguns casos, trazer prejuizos a seguranca alimentar
de centros urbanos que sdo abastecidos pelas produgbes periurbanas,
especialmente na horticultura. De outro lado, na medida em que € ilicita a
implantagdo de loteamentos ou chacreamentos de lazer em zona rural,
frequente é a ocorréncia de lesdes a relacdo consumerista a partir do
desrespeito ao principio da transparéncia e ao direito a informacédo dos
adquirentes, uma vez que normalmente ha omissdo ou uso de falsas
informag6es sobre a regularidade do empreendimento imobiliario, sem dizer
da prética abusiva de colocar no mercado de consumo qualquer produto em
desconformidade com as normas. lgualmente uma consequéncia negativa
muito comum advinda do fracionamento ilegal do solo rural é o desvio de
finalidade dos investimentos publicos, ndo planejados com base na ilicitude,
assim como a frequente associacdo dessa pratica com atos que, em tese,
constituem improbidade administrativa e crimes (Dickstein et al, 2021, p. 160,
grifo préprio).

Nesse sentido, verifica-se que a lei se mostra conflituosa quanto a sua
aplicabilidade, ao mesmo tempo que traz uma possivel saida para a regularizacdo dos
sitios de recreio, como mostra alguns doutrinadores, a sua aplicacdo extensiva
poderia gerar muitos prejuizos ao exemplo da reserva legal.

Feitas tais ponderacdes acerca da possibilidade de regularizacdo do
parcelamento em area inferior a fragdo minima permitida pela legislacéo, verifica-se a
implementac&o de programas para regularizacdo em determinados Estados do pais.

A par disso, Malta exemplifica o programa More Legal, implantado no estado

do Rio Grande do Sul, in verbis:

O Projeto More Legal lll, instrumentalizado pelo Provimento n° 28/04
da Corregedoria Geral de Justica, normatizou essa ferramenta de
regularizacdo desses parcelamentos de loteamentos rurais para fins urbanos
com dimens&o abaixo do médulo rural ou fragdo minima de parcelamento
(Malta, 2022, p. 741).

Portanto, é imperioso destacar a possibilidade de regularizacdo dos iméveis
abaixo do modulo rural por meio do procedimento de Reurb, condicionado a mudanca
do zoneamento pelo Municipio. Ademais, os estados do pais estdo implantando
alternativas para regularizacdo desses imdéveis, 0s quais sdo submetidos as regras

das normativas que os instituem.
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4.4 ANALISE DE PROJETOS DE LEI

Inicialmente, destaca-se que o presente topico buscara analisar os projetos de
leis que tratam acerca da possibilidade de parcelamento de area inferior ao médulo
rural.

Dito isso, passamos a andlise do Projeto de Lei n. 700/2020, que possui 0
objetivo de alterar Lei n°® 4.504, de 30 de novembro de 1964, e a Lei n° 5.868, de 12
de dezembro de 1972, para possibilitar o parcelamento da propriedade rural em
dimensbes inferiores ao moédulo rural nos casos que especifica.

Dessa forma, denota-se que o referido projeto possui a seguinte justifica:

O modulo rural foi definido no Estatuto da Terra, Lei n® 4.504, de 1964, para
garantir uma area minima no meio rural brasileiro capaz de proporcional a
uma familia condicdes de subsisténcia e progresso social e econémico e,
desta forma, possibilitar o cumprimento da fung¢édo social da propriedade.
Como regra geral, definiu-se que um imével rural ndo poderia ser dividido em
areas inferiores ao médulo rural caracteristico da regido em que se localiza,
evitando assim a criagdo de minifundios (art. 65, da Lei n° 4.504/64).
Entretanto, ao longo do tempo ja foram criadas algumas excecdes a esta
regra, a exemplo do art. 8° da Lei n.° 5.868, de 12 de dezembro de 1972, que
trata da Fracdo Minima de Parcelamento, da Lei n°® 11.446, de 5 de janeiro
de 2007, que acrescentou os 88 5° e 6° ao art. 65 da Lei n° 4.504/64,
possibilitando o parcelamento de imovel rural inferior ao médulo rural, e da
Lei n® 13.001, de 20 de junho de 2014, que incluiu o § 4° ao art. 8° da Lei n°
5.868/72, criando outras excec¢des ao limite minimo para a divisdo de iméveis
rurais (Brasil, 2020, p. 3).

Ponto importante na justificativa do projeto de lei n. 700/2020, é a enfatizacéo
das excecdes legais ja criadas que viabilizam o parcelamento do imével em area
inferior ao médulo rural. Em continuidade, explicam que as tecnologias existentes

possibilitam obter uma producéo agropecuaria suficiente, in verbis:

Acontece que com o desenvolvimento de novas tecnologias, hoje ja é
possivel obter uma producdo agropecuéria suficiente para garantir a
“subsisténcia e o progresso social e econdmico” de uma familia em areas
inferiores a um modulo rural ou mesmo da “Fragdo Minima de Parcelamento”.
E o caso, por exemplo, de imdveis que se dedicam a atividades intensivas
em pequenas areas como a horticultura, fruticultura, granjas, cultivo
hidropénico, cultivo em estufas e outros (Brasil, 2020, p. 3).

Outro ponto ressaltado, é a relativizacdo da fragdo minima de parcelamento
nos casos de sucessado causa mortis, desde que nao impacte a funcdo social da

propriedade prevista nas normas Constitucionais, conforme denota-se:

Por tudo isso, considerando que hé situacdes em que a Fracdo Minima de
Parcelamento deve ser relativizada, sem que isso impacte na funcéo social
dos imdveis rurais, estamos propondo a ndo aplicacdo da norma para 0s
casos de sucessdo causa mortis, bem como a revisdo da excecao prevista
no 8§ 5° do art. 65, da Lei n° 4.504, de 1964, levando em consideracéo a
possibilidade de também um particular poder parcelar seu imével rural em
dimensobes inferiores a “Fracdo Minima de Parcelamento”, desde que a
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localizacao, condi¢des de solo, disponibilidade de agua, tipo de exploragao,
etc., permitam desenvolver atividades agropecudrias que atendam,
simultaneamente, aos requisitos da funcdo social da terra (art. 186 da
Constituicdo Federal) (Brasil, 2020, p. 3).

Assim, com a eventual aprovacdo do projeto e conversao em lei, teria a
seguinte redagéo:

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta Lei tem por objetivo alterar a Lei n® 4.504, de 30 de novembro de
1964, e a Lei n° 5.868, de 12 de dezembro de 1972, para possibilitar o
desmembramento de imével rural em dimenses inferiores ao médulo rural,
inclusive em casos de sucessdo causa mortis e quando destinados a
atividades agropecuarias familiares compativeis com o tamanho da
propriedade.

Art. 2°0 §1°e 0 § 5° do art. 65 da Lei n°® 4.504, de 30 de novembro de 1964,
passam a vigorar com a seguinte redagéo: “Art.

§ 1° O disposto no caput deste artigo ndo se aplica aos casos de sucessao
o= LU 1= B0 0 [0 1T EEE

§ 5° N&o se aplica o disposto no caput deste artigo aos parcelamentos de
imoveis rurais destinados a atender agricultores que ndo possuam outro
imovel rural ou urbano, desde que se destinem a atividades agropecuarias
gue possibilitem a subsisténcia e o progresso social e econémico da familia,
dispensada a prévia autorizacdo por parte do Instituto Nacional de
Colonizacdo e Reforma agréaria- INCRA para o registro em cartério. ” (NR)
Art.3° O § 4° do art. 8° da Lei n® 5.868, de 12 de dezembro de 1972, passa a
vigorar acrescido do seguinte inciso V:

“Art. Bttt

V - aos desmembramentos previstos no § 1° e no § 5° do art. 65 da Lei n°®

4.504, de 30 de novembro de 1964. “(NR)
Art. 4° Esta lei entra em vigor na data de sua publicagdo (Brasil, 2020, p. 2).

Em sentido semelhante, o projeto de lei n°® 5189/2020 visa alterar a Lei no
4.504, de 30 de novembro de 1964, para dispor sobre o parcelamento de imével rural
em dimensao inferior a do médulo, fixada pelo 6rgdo fundiario federal, se constituido
por area cuja dimensdo maxima alcance trés mil metros quadrados, desde que tal
imovel rural se destine a moradia do proprietario ou de sua familia.

Com efeito, o projeto de lei possui a finalidade em incluir mais uma excecao a
regra que restringe o parcelamento de imdveis rurais em dimenséao inferior a do
modulo rural.

No tocante a justificativa, o projeto de lei tem o conddo de beneficiar os
pequenos proprietarios de areas rurais, desde que destinem a moradia propria ou de
sua familia. Ainda, menciona que essas pessoas sdo normalmente os proprietarios
de sitios de recreio ou chacaras de descanso. Em conformidade com a justificativa,

vejamos:
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[...] é preciso, neste momento, pér em destaque a regra geral que impede a
criagdo de area rural inferior ao médulo rural embora apresente até entdo uma
excecdo. Trata-se, naverdade, do previsto no caput do art. 65 da Lei n°® 4.504,
de 30 de novembro de 1964, que dispde sobre o Estatuto da Terra, e da
outras providéncias, no qual se afirma que “o imével rural ndo é divisivel em
areas de dimensao inferior a constitutiva do médulo de propriedade rural” cuja
area maxima é fixada para cada regido e tipo de exploragcdo a luz das
caracteristicas econdmicas e ecoldgicas particulares de cada regido e dos
tipos de exploracao rural que nela possam ocorrer. Contudo, a Unica excegao
prevista na legislacao é a aquela contida no § 7° do préprio art. 65 da Lei no
4.504, de 1964, que foi incluido pela Lei no 11.446, de 5 de janeiro de 2007,
o qual permite o parcelamento de imdveis rurais em dimenséao inferior a do
maodulo, fixada pelo 6rgéo fundiario federal, quando promovidos pelo Poder
Publico, em programas oficiais de apoio a atividade agricola familiar, cujos
beneficiarios sejam agricultores que ndo possuam outro imével rural ou
urbano.

Assim, antes da Lei no 11.446, de 5 de janeiro de 2007, a luz do caput do art.
65 da Lei no 4.504, de 1964, era vedada a diviséo de area inferior ao previsto
para o modulo de propriedade rural em regido considerada de natureza
rustica, ainda que tal area fosse destinada apenas a moradia, descanso ou
lazer eventual do proprietario e de sua familia. Este projeto, em face da
possibilidade de criacdo por lei de area inferior a do moédulo rural, cria mais
uma excecdo legal a regra geral de fracionamento do médulo rural, para
contemplar pequenos proprietarios de &reas rurais que destinam seus
imoveis a moradia do proprietario ou de sua familia. No Brasil, eles séo
facilmente reconhecidos como aquelas pessoas que sao proprietarios de
sitios de recreio ou de chécaras de descanso.

Enfim, depois de aprovado, estre projeto permitird que o detentor de justo
titulo regularize, do ponto de vista fundiario, a pequena propriedade rural
ainda que esta propriedade se destine apenas a moradia, ao descanso e ao
lazer eventual do proprietario ou de sua familia (Brasil, 2020, p. 2).

Diante disso, propde a seguinte alteracao:

O CONGRESSO NACIONAL decreta:

Art. 10 O art. 65 da Lei no 4.504, de 30 de novembro de 1964, passa a vigorar
acrescido do seguinte 8§ 7°:

“Art. B, e

§ 7° N&o se aplica o disposto no caput deste artigo ao parcelamento de imével
rural em dimensao inferior a do modulo, fixada pelo 6rgéo fundiario federal,
se constituido por area cuja dimensdao maxima alcance trés mil metros
quadrados, desde que tal imével rural se destine a moradia do proprietario ou
de sua familia.” (NR)

Art. 2° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacdo (Brasil, 2020, p. 2).

Como se observa, o legislativo vem buscando incluir mais excecfes a regra
gue veda o registro em area inferior ao médulo rural, seja diante de um projeto que
vise a relativizacdo da fracdo minima de parcelamento do solo em decorréncia da
sucessao causa mortis, ou para conferir justo titulo aos proprietarios rurais com
destinacdo a moradia propria ou de sua familia.

Tais projetos possuem 0 objetivo em restringir o alcance de tal normativa.
Diante disso, 0 que se questiona, no caso de eventual aprovacéo, € que ndo apenas

a fracdo minima de parcelamento seria relativizada, como também a fungéo social da
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propriedade rural, ao passo que esta ndo possui 0 Unico intuito de conferir uma
propriedade destinada ao trabalho dos moradores, mas também assegurar a
preservacao do meio ambiente.

Assim, considerando o impasse vislumbrado no problema de pesquisa, as
excecoes legais, doutrinarias e jurisprudéncias, passamos ao deslinde da presente

monografia.
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5 CONCLUSAO

A presente pesquisa tratou sobre a (im)possibilidade de registro area inferior a
moédulo rural. O estudo se mostrou relevante em razdo da inseguranca que 0S
moradores das areas rurais do Brasil enfrentam para regularizar seus imoveis.

A pesquisa teve inicio na recapitulacdo do contexto historico fundiario do pais.
Dessa forma, compreendeu-se a maneira em que 0 tema da presente pesquisa
perpassa a histoéria do direito fundiario brasileiro, possuindo inicio na diviséo do pais
em capitanias hereditarias.

No inicio, o regime sesmarial detinha o sistema em que ortogava posses sob a
condicdo de manté-las produtivas. A partir de entdo, a legislacdo fundiaria foi
recebendo novas conotacdes, de acordo com a evolucao historica da época. Com o
passar do tempo, o Estado, por meio da “Lei das Terras”, conferiu legitimidade aos
detentores dos imoéveis, assim, concedendo-os o direito de aquisi¢do da propriedade.

Apés a Lei das Terras, denota-se que 0s marcos mais importantes no direito
fundiario foram surgindo, ao exemplo do Caédigo Civil de 1917, a Constituicdo Federal
de 1934 e o Estatuto da Terra, o qual regulamenta até os dias atuais os direitos e
obrigacdes concernentes aos imoveis rurais no pais.

Na sequéncia, adentrou-se nas conceituacdes e contornos legais conferidos
aos imoveis rurais. Diante disso, se observou que o imoével rural € aquele destinado a
exploracdo agricola, pecuaria ou agroindustrial, independente da sua localizacao,
adotando a teoria da destinacdo para classificacdo. Ainda, realizou-se o
aprofundamento em conceitos trazidos pelo estatuto da terra e compreende-se a
funcdo do Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria em ordenar o
ordenamento fundiario nacional.

Em continuidade, foi visto que o médulo rural constitui uma unidade de medida
agricola, a qual vincula-se com a area dedicada para servir a propriedade familiar,
variando nao so6 de acordo com a localizacéo da propriedade, mas também com o tipo
de exploracao dentro dela, ao passo que o médulo fiscal busca refletir a area mediana
dos médulos rural para cada Municipio.

O terceiro capitulo, por sua vez, esclareceu o conflito existente em torno do
problema de pesquisa. Dessa forma, realizou-se uma andlise no Estatuto da Terra e

na lei n. 5.868/1972, no tocante as disposi¢cdes vedam o parcelamento inferior ao
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modulo rural/fragcdo minima de parcelamento do solo. Assim, denota-se que o INCRA
regula o parcelamento em &rea rural através da Instrucdo Normativa n. 82/2015 e da
Nota Técnica n. 2/2016.

Por conseguinte, verificou-se que a inobservancia da fracdo minima de
parcelamento ou modulo rural, acarretaria na perda da funcéo social da propriedade
rural, em face de interesses privados. Em sentido oposto, constatou-se que a
regularizacdo de imdveis rurais se encontra impossibilitada na préatica, gerando
insegurancga juridica na aplicacdo dos institutos, bem como a clandestinidade e
auséncia de fiscalizagéo nos parcelamentos.

No terceiro capitulo, com o intuito de confirmar ou refutar a hipétese, buscou-
se solucionar o problema a partir de supostas excegodes legais e doutrinarias, por meio
do instituto da usucapido, da regularizagdo fundiaria rural e programas da
corregedoria. Por fim, sera realizado a analise de projetos de lei que autorizariam o
registro de terras abaixo do médulo rural.

Doravante, pode-se elencar que as limitagcbes no decorrer do trabalho se
mostraram diante das constantes controvérsias e peculiaridades que permeiam o
tema. Ademais, em que pese 0s problemas gerados pela inviabilizacdo do registro
serem atuais e que tal problematica se arrasta por anos, encontrou-se dificuldade em
achar uma vasta gama de doutrina a respeito do tema. Apesar disso, foi possivel
alcancar os seguintes objetivos almejados no inicio do trabalho:

No que diz respeito ao objetivo geral, atinente a possibilidade de registro de
area inferior ao médulo rural, de acordo com os parametros legais, doutrinarios e
jurisprudenciais, a hipotese levantada foi confirmada, visto que embora dependa de
uma situacao concreta para aplicacao dos institutos legais, os resultados encontrados
permitem concluir que a legislacao, doutrina e jurisprudéncia possibilitam o registro de
area inferior ao médulo rural.

No tocante a regra que veda o registro de area inferior ao médulo rural, a
mesma legislacdo elenca exce¢des que possibilitam tal registro, as quais mantém
consonancia com a doutrina.

Ainda, atinente a aplicacdo da usucapido, a jurisprudéncia tem adotado o
entendimento que possibilita o registro, uma vez que néao se trata de transmissao da
propriedade e sim hipotese de aquisi¢do originaria.

Por fim, as inovacdes trazidas pela legitimacédo fundiaria em area rural também

permitem o referido registro. No entanto, a doutrina majoritaria entende que é
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necessario que haja um nudcleo urbano informal consolidado e, consequentemente,
alteracdo do zoneamento. Ainda, os tribunais de justica do pais buscam alternativas
a fim de viabilizar o registro de &rea inferior ao médulo rural, ao passo que 0s projetos
de lei permitiram incluir mais possibilidades de registro.

No entanto, o registro de area em tamanho minimo ao permitido pela legislacédo
e consequente escrituracdo, pode trazer inUmeros maleficios futuros, uma vez que
poderia ocasionar o fracionamento excessivo de areas rurais, podendo ocasionar a
urbanizacdo e impedir a conservagdo dos recursos naturais e preservacdo do meio

ambiente, os quais a fungéo social da propriedade visa assegurar.
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