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PROCURADORIA DO iNSTlTUTO ESTADUAL Do ANMBIENTE

Rio de Janeiro, 25 de janeiro de 2019.

»

- Parecer n° 04/2019-RDC

Ref.: Processo: E-07/002.07569/2013

Invalidade da LAS n° IN024+24. Auséncia de EIA/RIMA. '
Projeto de desenvolvimento urbano em 4rea superior a
50 hectares. Art. 1° inciso XIV, da Lei Estadual n°
1.356/1988. Necessidade de regularizacdo ambiental do
empreendimento. Ratificacdo do Parecer RDC 39/2018.

.LRELATORIO

Trata-se de processo adminiétrativo de licenciamento ambiental que culminou na
emissdo de Licenga Ambiental Simpliﬁcada (LAS n° INO24124) em favor de Glyfa
Participacées Imobiliarias Ltda, para “parcelamento do solo de propriedade rural denominada
Fazenda Vale das Estre/as, em 39 areas totalizando 134.19ha" localizada ‘na “estrada

Professor Manzin; Bueno, n° 3000 - Zona Rural, Municipio Areal’ (fls. 274-275),

Cumpre destacar que anteriorrhente esta Procuradoria ia opinou por meio do Parecer
RDC 39/2018 (fls. 349-354}, aprovado pela Sra: Procuradora Anna Luiza Gayoso Monnerat
em 26/07/2018 (fl. 355). :

Foi sugerido no referido-parecer a adogédo de uma série de medidas ante a zuséncia
do Estudo de Impacto Ambiental e sey respectivo Relatério de Impacto Ambiental
(EIA/RIMA), demandado ‘para projetos de desenvolvimento urbano [...] em &reas acima de
50 hectares”, de acordo cc;r.'t 0 art. 1°, inciso XIV, da Lei Estadual n° 1.356/1988. Também‘fof
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ressaltado no parecer GUs “pelo vicio de forma detectado ne LAS ~° IN024124 [...] o ato

[seria] ilegitimo & nao produzlirial qualquer efeito valido entre as partes (fls. 349-355).

O aludido perscer foi elaborado apds O Propric empreendedor afirmar -
aproximadamente 4 ancs epOs a emissao da LAS, expedida em 2013 - que na realidade o
empreendimento consisiia em loteamento residencial em aree dz expanséo urbana, inclusive
com varias residéncias i2 construidas (fls. 315-343).

Posteriormente, "equereu 0 Diretor Adjunto de Licerciamen:o Ambiental “revisdo” do
entendimento desta d. Frocuradoria pelas rezoes expostas as fls. 357-361.

Dessa forma, CCM ‘undamento nc art. 31, incisos | € ‘I, do Decreto Estadual
41.628/2009, O processd foi encaminhado a Procuradcriz dc Inea para analise e

manifestacao.

E o relatéric.

{I. DA FUNDAMENTAGA0

1. - Esclarecimentos preliminares:
O empreencacor requereu licenciamento ambiertzl psra “parcelamento de imovel
rural em sitios de recrec’.
- Apresentou sertidao emitida pela Prefeitura de Arez., >m €4/04/2013, segundo a qual
o imovel “encontra-se ne area rural do municipio” (fl. 10).

Em 14/08/2013 fof emitida a LAS' n°.IN0241245 (zcm yalicade até 09/08/2015) para

o “parcelamento do solc = propriedade rural denominada Fazenda Vale das Estrelas, em 39

! A Licenca Ambiental Simplificada - LAS era conceituada pelo revogado Decreto Estadual 42.159/2009 (art. 2°,
inciso V, alinea “d”") como o "ato administrativo mediante 0 qual 0 61220 ambiental, em uma tnica fase, atesta a
viabilidade ambiental, aprova a localizagdo e autoriza a implantacao ¢ 0u a operacao de empreendimentos ou
atividades enquadrados na Classe 2, definida de acordo com a Tabela 1_constante do Capitulo III deste Decreto,
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areas totalizando 134,13ha" ﬁocalizada na “estrada Professor Manzini Bueno, n° 3000 —
Zona Rural, Municipio Area/ (fls. 274-275).

Parecer técnico Je Licenca Ambiental Simplificada n° 050/2013 de fls. 264-271, que
subsidiou a emissio da LAS, informou que o empreendimento nao envolveria obras de
terraplanagem, consirucao de edificagées, instalacdo. de novas vias OU supressao de
vegetacao, nem estaria inserido em Unidade de Conservacdc. Ora se assim fosse, a
atividade provavelmente Sequer demandaria licenciamen:o ambiental. Todavia, como sera
visto adiante, da atividace de parcelar o solo para fins urbanos surge a finalidade de
.~ edificagéo (pardgrafos do art. 2° da Lei 6.766/1979).

Ressalte-se, contudo, que, aproximadamente quairo anos apdés obter a LAS. o

empreendedor afirmou tzr havido a implantacdo de “condominio Residencial de Lazer .

Mondezyr (...) iratando-se, pois, de parcelamento do solo urban0 constituido de chécaras de

lazer’, em local suposiarmante caracterizado como area Ze expansao urbana “pela Lej
142/97 e Decrsto 233/98". Observa adicionalmente que “incmeros lotes foram vendidos e

residéncias construiczs ros mesmos, ja agora sob a responsabilidade de licenciamentos e

aprovacgdes por iniciativa dos novos adquirentes’ e que teria sido negado pelo Inea o pleito
de supressdo de vegetacao feito' por determinado adquirente de um dos lotes do
empreendimento (fls. 315-316).

Dessa forma, cleitzou 20 Inea que avaliasse os pedidos de Supressao de vegetacao

por ventura formulados felos adquirentes dos lotes & iz do regime especial para
loteamentos & edificagdes em areas urbanas previsto nos aris. 30 e 31 da Lei 11.428/2006

(Lei da Mata Atlantica), ante a destinacao urbana do smpraendimento e a auséncia de
qualquer atividade voitada & exploracao agricola, pecuzria cu agroindustrial.ﬁAp%esentou,
_inclusive, parecer juricico elabsrado por escritério de advocacia com tal entendimento (fls.
| 325-343), ' ;

estabelecendo as condigGes ¢ medidas de controle ambiental que deveréo ser observadas”. O referido decreto,
vigente a época da emissio da LAS n° IN024125, foi revogado pelo Decreto Estadual n® 44.820/2014.
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Na sequéncia, 2852 Procuradoria emitiu o precitado Parscer RDC 39/2018 (fls. 349-
355) apontando ausancia ¢o necessario EIA/RIMA e conseguente vicio de forma na LAS n°
IN024124, haja vista trzia-se de empreendimento de desenvclvimento urbano em area
superior a 50 hectares (134,19ha), a demand‘ar a elaboragzao de EIA/RIMA, conforme

preconiza a Lei Es-adual 1356/1988 (art. 1°, inciso XIV).

Agora, retornam oS autos a esta ¢. Procuradoria para ‘revisdo” do entendimento

proferido, bem como t&re indicarmos “a sequéncia de procedirentos administrativos a

L

serem tomadas p2ara resolugdo do caso’, conforme pleiteou o i. Diretor Adjunto de

Licenciamento Amboiental 3= fls. 359-361,

Afirmou o i. direfor. em sintese: (i) tratar-se de “parcelamanto do solo rural para sitios
de recreio”; (ii) que ‘o parce’amento do solo rural, com o inuiic cen‘ral de formacao de sitios
de recreio, nao trensforme estes em iméveis urbanos ou que percam-a sua capacidade
produtiva”; (i) que 2 stvidade de parcelamento do salo rural era “‘inexigivel de
licenciamento, conforms previsdo da legislacéo vigente a apoca, o Decreto Estadual
42 159/2009"; (iv) “qus o que se pretendia a época do ‘icenciamento foi devidamen{e
conduzido, salvo & forrzlidade do tipo de Ato Administrativo corcedido — segundo ele a

licenga adequada nagquea época seria a LPl e ndo a LAS - e qus nao ha de se falar em

”

xigéncia de EIA-RIMA z &20ca .

De todo meodo. ressaltou esse i diretor ser necessario licenciamento prévio e

apresentacao de EIA/RIMA nara o objetivo ora pretendidc, que seria “a destinacéo exclusiva

M e e —

a desfrute pessoal ¢e residéncia em finais de semana’, ou sgja, fins de veraneio. Vejamos:

Zoém, ao_que_se percebe em_tempo atual. é que fica claro que O
chigiivo do presente parcelamento do solo se restringira a atender a
destinacao dos imoveis _como unicamerte ¢ resfritamente em recreio,
na esséncia_da palavra sem 9 ex-rcicio ge gualguer atividade de
exploracao produtiva, evidenciado inclusive pelos valores de compra €
venca das escrituras apensadas er “rocesso de fiscalizagdo deste INEA
£07/002.1691/2015, os quais tornariam qualquer atividade produtiva regular
de carater rural inviavel economicarnente, oxarado de aguisicoes por
oroprietarios que tem a atividade humana produtiva distinta da pretensao de
exploracdo_agricola, mas sim para @ desfinacao exclusiva a desfrute
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pessoal de residéncia em finais de Semana. quando se Soma za criacido
ce residéncias e emprego de “caseiros”, identificadas em vistoria de

fiscalizagao.
Em conclusio ; -S€ gue par:z ¢ objetivo retendido e evidenciado
- [0 presente, somado aos impactos poienciais ainda nao intervindos no local,
& oxemplo da supressao de vegetacao para fins de construcées das
residancias e consumo de recurso hidrico ‘ndividual, devera ser exigido um
licznciamento Rrévio, o qual deverz conier um EIA-RIMA e exigir termo
Ce referéncia, dentre outros estudos, um estuco detalhado com g previsédo
: cas areas especificas para a supresszo dz flors e de capacidade suporte do
equifero local, caso nao se disponha ds outra fonte de abastecimento que
nac captagéo subterranea. 2] 5

Feitos esses esc-lafeoimentos,\desvtacaremos OS aspectos de fato e de direito

pertinentes ao tema.

2. - Da necessidzde de EIA/RINIA;

Nos termos ca Laij Estadual n° 1356/1 988 (que dispée sobre 0S procedimentos
vinculados 3 elaborazdo, anlise e aprovacao dos estudos ca ifnpacto ambiental nc 4mbito
do Estado do Rio de Janeiro), os projetos de desenvolvimenic urbano em areas acima de 50
heotares' dependerao da e eboragdo de EIA/RIMA: ;

Ar. 1° - Dependera da_elaboracin da Estudos de Impacto
Arsbiental ¢ do respectivo Reiatisio de Impacto Ambiental -
RIMA a serem Submetidos 3 aprovacao da Comissao Estadual de
Centrole Ambiental - CECA, os licenciamentos da implantacédo e da
Ampliacio das Seguintes instalagées =/ou atividades:

X' - projetos de desenvolvirrznte urbano e exploracao
ecordémica de madeira oy lenha em £r2as acima de 50 (cinquenta)
hectares, ou menores quando confrontantes com unidades de
corservacao da natureza oy e arsas de interesse especial ou
emb'ental, conforme definidas pelz legislacao em vigor.

No caso em tela, o €moreendimento em questac dernandaria prévia elaboracao de
EIA/RIMA por configurar projets de desenvolvimento urbano sm 4rea acima de 50 hectares

(134,19ha), conforme teconheceu o préprio empreendsdcr, as fls. 315-343, ao informar
:

\
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ter havido a implariagéo ce loteamento em area de expansao urbzna 4o municipio de Areal,

com “inumeros” lotes jé verdidos € residéncias construidas. Confira-se:

Dirigimo-nos na qualidade de Clyfe Participagoes Imobiliarios Ltda,
empreendedores responsaveis  pela implantagao  do Condominio
ss'dencial de Lazer Mondezyr, localzadc 4 Estrada Professor Manzini
Busno n° 3.000, no Municipio de Area — RJ, quz obteve desse INEA a
Licenga Ambiental Simplificada — LAS n° 'N024124, anexo, tratando-se,
—oie de parcelamento do solo urbano_constituidlo de chacaras de lazer.

0)

implantado e

~c irterior_dos lotes

“rez. que por sua Lei n° or scu Decreto n° 233/98, anexos,
Sefina e considera a area como de expansaoc urbana, portanto passivel
ce goupagao, com residéncias qualifizadas como urbanas, em especial,
~orn dase também no Estatuto da Tarre — Lei 4.504/64 que define a
caracierizagao da area pelo uso predom nante. e

Como de habito, apés o licenzizmento ambiental e da prefeitura
~s |ctes foram colocados 2 venda & vendico grande_numero deles,
vAarios ja com residéncias construidas, semp’e [.--1

Conforme _ja desftacado, inumeros lotes foram vendidos €
rasic 2ncias construidas nos mesmos. agoa & sob a responsabilidade de

‘menciamentos e aprovagoes por iniciativa dos ncvos adquirentes.

Ao que tudo indica, " a auséncia de um merorial descritivo detalhado do
empreendimento gerou enorme prejuizo neste caso concreto, pois O licenciamento nao fora

conduzido para projeto d= desenvolvimento urbanc - mas o 2.

Portanto, repite-se; “pelo vicio de forma deteciado na LAS n° IN024124, entende-se
que o ato € ilegitimo & néo produz qualquer efeito valico entre as partes” (item ‘il da
conclusao do Parecsr 20C 39/2018).

<

Desta feita, ratifica-se 0 exposto no pronunciamento znterior desta d. Procuradoria
(Parecer RDC 39/2018), que indica O procedimento a serem adotado para a resolugéo do

caso.
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3. = Do parcelamenic do imével para fins urbanos:

O parcelamento d= imével & & sua transformagéac e diversos outros imdveis, quer
por meio de loteamer.to?, quer por meio de desmembremen:o®, -ambos podendo ser
realizados em imévais rurzis ou urbanos®,

O parceiamento d- solo urbano é regido pela Lej 8.7€6/1879. Sobre o tema confira-
Se a doutrina do rencmeds Luiz Antonio-Scavone Junior®:

Descle gue se possa inferir o desimenibrarsento ou o loteamento para

fins_habitacionais, da atividade dz pzrselar o solo. o emprezendedor
Cevera respeitar os requisitos da Le 8.7¢81" 979, lei aplicavel a éspécie.

En_outras pzlavras, o loteamente gu: o bércelamento sera urbano se
cestinacdo a fins habitacionais, airdz :ive em zona rural e, para efejtos
Fe-ais, nesse caso submete-se ao art. 52 de saquintes da nova.lLei, ja que
na: se permite loteamento para fins urbzncs em drea rural (Lei 6.766/1979,
art. 39). ' :

Ou seja: seré urbano se destinado a fins habitecisrzis, ainda que em zcna rural,

devendo respeitar zos rec Jsitos da Lei 6.766/1979.

? Os loteamentos podem ser para fins urbznos e para fins rurais. Quzn ao loteamento para fins rurais, se
pronunciou a doutrina: “C lo‘ezmento ce um imével rural depende ce oréyia autorizagdo do INCRA para
verificacdo da viabilidade do proj=to, bem como se ele atende as exigéncias técnicas e legais, conforme preceitua
0 art. 61 §2° da Lei 4.504/1964 (Estatito da Terra). Os projetos de lo:carr= - 0s oara fins rurais deverdo obedecer
a metodologia previsia no Jec-2td 56.428/1966 e Instrugoes do INCRA. ¢ seras examinados tecnicamente pelo
6rgdo. Os projeios para fins ru-ais terio de prever lotes com éreas, 5 ‘nimo, do tamanho do méduio rural da
regido.” (AVVAD. Pedro Zlias. Direito Imobilidrio: Teoria Geral e ~€goc.0s ‘mobilidrios. 3* edicdo: Forense.
Rio de Janeiro. p. 547). ‘ ' : :
20 desmembramento ds iméveis urbznos €, segundo o disposto na Lei 6.7¢6/1579 (art. 2°, §2°) “a subdivisio da
“gleba em lotes destinados 3 editic-égéo, com aproveitamento do sisterma viirio existente, desde que nao implique
a abertura de novas viag ¢ logradouros piiblicos, nem prolongarazato, modificacio ou ampliacio dos ja
existentes”. Os desmembramentos, de ‘méveis rurais nio sio regidos pzl
da Terra, e peia Lei n® 5.868, de _23 de dezembro de 1972, art. 8°, que m
e, ainda, pelo Decrato n® 62.504, de 1968, ¢ pelo Cadigo Civil, E vedz 1o ¢ cesmembramento de iméve! rural em
area inferior a da fracio mizima ce parcelamento (Lei n° 5868, de 1972, ar.. 8%), 1em a 4rea remanescente podera
ser inferior a essa Trag2o minime”. :
* AVVAD. Pedro Elizs. Direito [mobilidrio: Teoria Geral e negocios imobilidrios, 32 edicao: Forense. Rio de
Janeiro. p. 541, : ' .
2 SCA\/ONE JUNIOR, Luiz Antcnio. Direito Imobilirio. 52 edicdo: Ferease, 2012 p. 103.

L&l 6.766/1979, mas, sim, pelo Estatuto
lificou o art. 65 do Estatuto da Terra,

v ® ‘
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Pelas informagces fornecidas pelo proprio empreendedc” ol csclarecido ter havido a
implantacédo de projeto ce desenvolvimento urbano, corm-a vendz de lotes e indmeras

“residéncias construides’.

Ressalte-se que ‘ce atividade de parcelar o solo urbano nao surge a necessidade de
edificar, mas, tdo somenie. a finalidade de edificacéo, inferéncia gue se estrai do termo

‘destinados a edificagéc’ ~ontido nos paragrafos do art. 20 ¢a Lei 6.766/1 079",

De acordo cort 2 doutrina de Pedro Elias Avasd ;, “os loieamentos destinados a

. urbanizagdo podem Sef das seguintes espécies: (a) para expanséo urbana; (b) para

formagao de nicleos uroancs; e (c) para a formacio de sitics te recreio”.

O caso em icla sz arolda a hipétese “c” acima — loteamento destinado & urbanizacao
para a ‘formacéo ce sit'-s ¢ a recreio” - sobre a qual discorre com propriedade o mencionado
doutrinador® citandc Ar-aidc Rizzardo:

3zgu1do Arnaldo Rizzardo, “As chacaras de recreio caracterizam 0 imovel
jue mais se assemelha a propriedace -ural: no entanto, . estatuindo 0
“earato-Lei 271 como lote urbano o emoregado 2 edificacao de qualquer
natureza (art. 1°, §19), implica a chacara de rezreio numa obra destinada
racreagao, nao recaindo sobre ela 0 imposta territorial rural, e sim o
rhzno”. Poderd, entretanto, em certos cz30s, existir situagcdoes em que
=e forne possivel o exercicio de alguma atividade rural no sitio,
permitindo sua inscrigao no INCRA por simples razdes de economia de
imposto (que passa a ser o ITR, ao invés co IPTU), o que, a nosso
sentir. ndo é razdo suficienie para cdasczracierizar a natureza juridica
da propriedade. -

93 [oteamentos de iméveis rurais, para fing_urbanos, acima referidos
Jeverao ter anuéncia da prefeitura e._erl sequida, deverdao ser
" b etidos ao INCRA, para 9s efeitos clo Estztuto da Terra, art. 61 §2°.

oD

1)

Do expostc acima dodemos inferir que, mesmo sando possivel o exercicio de

atividade rural no sitio de -ecreio, inclusive 2 admitir o recol~imentc de ITR ao invés de IPTU,

(_’ SCAVONE JUNIOR. Luiz Azntenio. Direito Imobiliario. 5* edigao; Forense, 2012. p. D28
7 AVVAD. Pedro Elias. Direito “mobilidrio: Teoria Geral e negdcios imobilidrios. 32 edicdo: Forense. Rio de
Janeiro. p. 547.

§ Idem. p. 548.

® :
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iSso ndo seria razn suticiente para descaracterizar a natureza juridica da Propriedade, que
Passa a ser de imével urbano quando o lote for Provenienie de ioteamento de imével rural

para fins urbanos.

- In casu, o pafce!amento para fins urbanos de imcvel rural em area de expansio
urbana, — que & justamente o caso em tela — rege-se Pelas disposicées da Lej 6.766/1979.
Nesse mesmo sentido — apsnas a titulo ilustrativo uma VEz due as normas de outros érgaos
Nao vincula o Inea - contira-se norma do INCRA (Instrugac r° 17-b, de 22 de dezembro de
1980): _ \

. FAHCELAMENTO, PARA FINS URBANOS, _DE IMOVEL RURAL
LCCALIZADO EM ZONA URBANA OU O= EXPANSAO URBANA

21.0 Qarcelamento, para fins Urbancs, de imével rural'localizado em
2012 urbana ou de expansio urbana, zssim definidas or lei municipal
rege-se peias disposicées da Lei n.°

querimento do interessadc a aiualizacdo do cadastro rural, /
desd2 que aprovado o parcelamento osla Prefeitura Municipa! ou pelo
Geverno do Distrito Federal, e registrado s Registro de Iméveis. :

- Portanto, o emp.reendimento $€ amolda ao inciso X1\ do art. 1° da Lei Estadual no
1356/1988 - ‘projeto de expansio urbana”. . :

Por todas as razd=s exdostas e pelo vicio de forma dasteciado na LAS n° IN024124

ratifica-se o Parecar RDC $9/2018, que contempla o procsdirnenio administrativo adequado

para a resoiugéo do casg.

lll. CONCLUSAO

Pelo exposto, conclui-se que:

L5550 émpreendimento demandaria prévia elaboracédo de EIA/RIMA, por
-configurar projeto de desenvolvimenio urbano em area acima de 50

" g i 4 ’dﬁ‘ ; o{ "; ‘ ¢
iR || | ﬂl ‘ g N . e e@ instituto estadual
ik ? fag? G Ambionie e Sl do ambiente

Ay. Venezuela, n.° 1 10; sala 226, Satdde, Rio de Janeiro / RJ, CEP: 20081-312, Www,inea.rj.gov.br :
Tel: 2334-9431 / Fux: 2334-9423, procuradoria@inea.tj.sov. by / inea.proc@ gmail.com o

o
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conforme determing_z_ L&l 1.356/1988 (art. 12

haciares (134 19ha

.  © préprio empreendeador raconheceu ter havido a instalagéo de
lotzaranto em area ce expansao urcana do municipio de Areal, com

«“ntieros”lotes ja vendidos e residéncias sonstruidas (31 5-343);

V.  Parscer técnico de Licenga Ambienta SiTplificada n° 050/2013 de fls.

c4-271, que subsidiou & emisszo da LAS, informou que O

)

N
()]

eroresndimento nao envolvaria obres de re-raplanagem, construgao

Q.

lc edificagoes, instalegac de novas vizs ou supresséo de vegetacao,
ner estaria inserido em Unidade de Consarvecao. Ora se assim fosse,

provaveimente sequer demandaria licencamento ambiental;

V. ' Aocustudo indica, a auséncia de um memorial descritivo detalhado do
enoreandimento gerou enorme prejuizo nes-e caso concreto, pois O

licarciamento nao fera conduzido para projeto de desenvolvimento

VI. Porianto, “pelo vicio de forme. detectadc nz LAS n° |N024124, entende-
sc gus o ato € ilegitimo e Nao produz gualcuer efeito valido entre as

+aa’ conforme jé ressaltamos por meio do Parecer RDC 39/2018

)

F.
(item “ii" da conclusao); -~
VII. Desie feita, ratifica-se O exposto nC pronunciamento anterior desta d.
procuradoria (Parecer RDC 39/2013) com O procedimento 2 ser

‘ edoizcoparaa resolugéo do caso.

E o parecer jue submeto a apreciagao.de ViSas s mj;

bar i 7 KZ/,
; FL(,/\/,\/W \k /, (U/(/v —
enata Damasceno Conde
Assessora Juridica / ID: 4457086

GEDAM / Procuradoria do INEA

€«

f B iy instituto esf‘zadual
“ l@’m do ambiente
Av. Venezuela, n.° 110, sala 226, Satde, Rio de Janeiro /iR].GER: 20081-312, www.inea.rj.gov.br

Tel: 2334-9431 / Fax: 2334-9423, procuradoria@ inea.rj.go7.br / inea.proc@gmail.com
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