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Apresentacdo

O Grupo de Trabalho Direito Ambiental e Socioambientalismo Il demonstrou a constante
evolucdo do debate juridico-cientifico em torno de temas importantes relacionados ao direito
ambiental no século XXI. Os artigos apresentados pel os pesguisadores de diferentes regides
do pais se destacaram pela satisfatoria qualidade em face dos temas apresentados.

Foram abordados os mais diferentes temas relacionados ao meio ambiente cultural, meio
ambiente digital, meio ambiente artificial e meio ambiente natural em face de diferentes
visdes com reflexos nacionais e mesmo internacionais . Questdes ja debatidas na doutrina
ambiental, mas ndo raramente controvertidas, receberam contribui¢des rel evantes destacando-
se, outrossim, as diferentes abordagens acerca dos denominados principios balizadores do
direito ambiental.

A apresentacdo dos artigos, cujo teor integral é disponibilizado na sequéncia, demonstra a
constante evolugdo de novos pesquisadores no cendrio académico, bem como as adequadas
abordagens trazidas por professores norteadores do direito ambiental brasileiro.

Prof. Dr. Vladimir Passos De Freitas - PUC-PR

Prof. Dr. Celso Antonio Pacheco Fiorillo - FADISP e UNINOVE

Prof. Dr. Felipe Franz Wienke - FURG



REGISTRO IMOBILIARIO COMO MEIO DE SEGURANCA JURIDICA A
PROTECAO AMBIENTAL

INMOBILIARIO DE REGISTRO DE SEGURIDAD COMO MEDIOSDE
PROTECCION JURIDICA DE MEDIO AMBIENTE

Isabel Camargo Guedes
Thiago de Miranda Carneiro

Resumo

O presente estudo tem por objeto o sistema de Registro de Imoveis brasileiro e seus institutos
COomo mecanismo necessario ao atendimento da funcéo social da propriedade e preservacéo
do meio ambiente. Inicialmente serdo demonstrados elementos do Direito Ambiental e da
Propriedade Imobiliéria para ao final ser elaborado paralelo entre a funcdo do registro de
imoveis e a publicidade registral no intuito de averiguar a seguranca juridica nas negociacdes
imobiliarias. Utilizou-se o0 método dedutivo com abordagem transdisciplinar através de
andlise bibliogréfica e documental .

Palavras-chave: Meio ambiente, Propriedade imobiliaria, Registro deimoveis

Abstract/Resumen/Résumé

El presente estudio trata con el sistema de Registro de la Propiedad de Brasil y sus
instituciones como un mecanismo necesario para cumplir com la funcién social de la
propriedad y la preservacion del medio ambiente. Inicialmente elemestos que se
demonstraran en la funcién de registro de la propiedad y la publicidad registral a fin de
determinar la seguridad juridica em las negaciaciones de bienes raices. Se utilizd el método
deductivo con la naturaleza transdisciplinaria a través de la literatura y de partida el andlisis
de documentos.

K eywor ds/Palabr as-claves/M ots-clés. Medio ambiente, Propiedad inmobiliaria, Registro de
la propiedad
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1 INTRODUCAO

O Registro de Imoéveis surgiu como mecanismo para controle do direito de
propriedade e como instrumento de segurancga juridica para o as relagdes imobilidrias. Por
outro lado, em virtude da constante evolu¢gdo do direito ambiental e consequente
transformac¢do do direito de propriedade que passou a atender uma func¢do social, fez-se
necessario o estudo das novas caracteristicas do Registro de Imdveis, mormente, a preméncia
de sua aplicacdo as normas de protecdo ambiental e utilizacdo de sua estrutura para tal
finalidade.

Assim, o presente estudo pretende demonstrar que a materializagdo dos institutos
ambientais de forma expressa nas matriculas imobilidrias, através da utilizacdo do sistema de
Registro de Imdveis e dos seus principios, trard maior seguranga juridica aos mesmos, bem
como aos adquirentes de negécios imobilidrios, retratando o cumprimento da func¢ao social da
propriedade e, como consequéncia protecdo e preservacdo do meio ambiente.

Estudar tal tema € extremamente importante, pois a publicidade de atos nas
matriculas imobilidrias proporcionardo informacao e protecdo do meio ambiente, no que se
refere a propriedade, como todo e ndo apenas em alguns elementos deste. Para demonstrar, ao
final a necessidade de maior publicidade quanto aos institutos ambientais e de informacdes
entre os 6rgdos ambientais e o Registro de Imodveis, serd utilizado o método dedutivo, através
de uma abordagem bibliografica e documental.

O estudo serd iniciado com uma breve caracterizagdo do Direito Ambiental, e
analisando os aspectos histéricos da sua existéncia. Em seguida serd apresentada a
propriedade imobilidria e sua fun¢do socioambiental, para por fim analisar a fun¢do do

registro imobilidrio, buscando sempre apresentar a relacao simbidtica entre os institutos.

2 A TUTELA DO MEIO AMBIENTE

Durante longo periodo, os seres humanos ndo se preocuparam com a preservacio e
protecdo dos recursos naturais em virtude de sua abundancia. Entretanto, com o advento do
desenvolvimento tecnoldgico e econdmico, bem como aumento acelerado da populacdo
mundial apés o século XVIII, comegou-se a notar, de forma mais acentuada, significativas
consequéncias as reservas de recursos naturais.

Diante disso, estudos quanto aos elementos que integram o habitat dos seres
humanos foram desenvolvidos, destaque relevante para a obra Morfologia geral dos seres

vivos do autor Ernst H. Haeckel em 1866, que prop6s “um novo estudo, ao qual denominou
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“ecologia”, partindo da derivacdo dos radicais gregos, oikos (casa) e logia (estudo)”
(FAZOLLI, 2009, p. 17).

A ecologia, portanto, procura investigar a interdependéncia dos seres humanos com o
meio em que vivem e a natureza como parte integrante dos seres vivos. Nesse sentido, revela-
se de grande importancia o estudo do meio ambiente, j4 que € formado por seres vivos
(homem, fauna, flora e etc), e fatores externos que influenciam e caracterizam a vida como
todo. A expressao “meio ambiente” pode ser designar um conjunto integrado de elementos
naturais, artificiais, culturais e do trabalho que propicia o desenvolvimento equilibrado para a
sadia qualidade de vida em todas as suas formas.

Assim, o elemento natural do meio ambiente € composto por recursos naturais, cComo
o solo, o ar atmosférico, a dgua, a fauna e a flora, e pela interacao destes componentes.

Ja o elemento artificial refere-se a componentes que podem ser produzidos ou
alterados pela acdo humana, como exemplo, os edificios urbanos, as ruas, as pragas e parques,
dentre outros, bem como o ambiente rural.

Por sua vez, o meio ambiente cultural, diz respeito ao patrimonio histérico,
arqueoldgico, paisagistico, artistico e turistico podendo ser formado por elementos de
natureza material, como locais, documentos e objetos relevantes para a cultura, e também por
elementos imateriais, a exemplo de dancas, idiomas, cultos religiosos e dos costumes em
geral. Do mesmo modo que o elemento artificial, o elemento cultural também é produzido ou
alterado pela acdo humana, porém, ambos os elementos se diferem em virtude do carater
valorativo que a sociedade e seu povo dao aos componentes do elemento cultural.

Finalmente, o meio ambiente do trabalho trata-se de uma reunido de fatores ligados
as condi¢des do ambiente laboral, ou seja, da saide e da seguranca do trabalhador na
localidade onde trabalha como as ferramentas, maquinas, drea de servi¢o e agentes quimicos,
fisicos e bioldgicos que interferem no meio fisico de trabalho.

A doutrina e a legislacdo estabelecem o conceito de meio ambiente, sendo que de
acordo com o entendimento de Sirvinkas (2012, p.38), € “lugar onde habitam os seres vivos,
interagindo um com o outro, formando assim um conjunto harmonioso de condic¢des
essenciais para a existéncia da vida como um todo”.

O legislador infraconstitucional também tratou de conceituar o meio ambiente no art.

3°,1, da Lei n® 6.938/81:

Art. 3° Para os fins previstos nesta Lei entende-se por:
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I — meio ambiente, o conjunto de condicdes, leis, influéncias e
interacdes de ordem fisica, quimica e bioldgica, que permite, abriga e
rege a vida em todas as suas formas. (BRASIL, 1981).

A Lei n° 6.938/81 conceitua o meio ambiente de modo abrangente, tendo em vista
que esse artigo faz “uma relacdo do meio ambiente com a natureza como um todo, de forma
que integra e interage com todos os seus elementos” (MACHADO, 2010, p.68). Dessa forma,
cada recurso ambiental faz parte de um todo indivisivel, sendo que a interacao continua entre
os seus elementos proporciona uma relacio interdepende e simbidtica.

Nesse contexto de integracdo dos elementos do meio ambiente, a sociedade voltou
sua atencdo para a degradacdo ambiental, agravada pela ideia de desenvolvimento a qualquer
custo e utilizacdo acelerada e irracional dos recursos naturais. Nesse passo, autoridades
governamentais € ndo governamentais internacionais mobilizaram-se para elaboracdo de
normas que tutelassem o bem ambiental e estabelecessem limites a acdo humana, na busca da
sua protecao e preservacao.

Dessa forma, houve a ingeréncia do direito na matéria ambiental com o objetivo de
proteger o meio ambiente e a sociedade como todo, consolidando no mundo e no Brasil o
Direito Ambiental, “como um instrumento regulador das relacdes sociais com a natureza e a
economia” (WEBER, 2014, p.120).

Uma caracteristica intrinseca ao Direito Ambiental € a perspectiva global que possui,
pois ap0s ser observado o modo pelo qual os ecossistemas se interagem e a vida se desenrola
em todo o planeta, natural seria que a tutela do meio ambiente também tivesse essa
caracteristica j4 que dificilmente uma tutela ao meio ambiente vinculada apenas a um
determinado pais ou territério tivesse alcance efetivo.

Assim, de modo geral, o Direito Ambiental trata-se de um ramo do direito difusol,
que possui sujeitos indeterminados e interligados por situagdes de fato, pois ndo ha como
identificar quais os individuos serdo atingidos por ele, tendo como -caracteristicas a
transindividualidade® e a indivisibilidade®. Procura destacar a importancia da coletividade e

do poder publico na preservacdo ao meio ambiente e determina o modo de como ocorrerd a

' Difuso relaciona-se a algo que se espalha largamente por todas as direcdes. O conceito legal de interesses ou
direitos difusos encontra-se no art. 81, pardgrafo unico, inciso I, do Cédigo de Defesa do Consumidor (Lei n.
8.078/1990).

? Transindividual refere-se a algo que ndo se pode individualizar a quem pertence determinado interesse, pois o
interesse € coletivo, ou seja, ultrapassa o cunho individual da esfera de direitos e obriga¢des dos individuos.

3 Indivisivel porque ndo hd como separa-lo, tratando-se de um objeto que pertence a toda coletividade a0 mesmo
tempo, porém, ninguém o possui especificamente.
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obtencdo dos recursos ambientais, sem que haja o comprometimento das atuais e futuras
geragoes.

Assim, diante da preocupag¢do com o meio ambiente e das proje¢des alarmantes, a
Organizagdes das Nacdes Unidas (ONU), juntamente com 113 paises, além de mais de 400
instituicdes governamentais € ndo governamentais, realizou a primeira Conferéncia Mundial
sobre 0 Homem e o Meio Ambiente em Estocolmo, capital da Suica, em 1972, oportunidade
em que temas como chuva 4cida e o controle da poluicdo do ar foram intensamente debatidos
entre os participantes.

A conferéncia de Estocolmo foi um marco no que se refere ao reconhecimento do
meio ambiente como um meio necessdrio ao desenvolvimento humano sadio e adequado,
tendo direcionado suas deliberagdes sobre a polui¢do atmosférica e sobre a intensa exploragao
dos recursos naturais para todo o mundo, algo até entdo inédito da forma como foi
apresentada.

Apés a realizacdo da Conferéncia de Estocolmo outros eventos importantes
marcaram a histéria na busca da protecdo ambiental como: a Convencdo de Viena para a
Protecdo da Camada de Ozdnio, no ano de 1985; o Protocolo de Montreal sobre substancias
que destroem a camada de Ozonio em 1987; a Conferéncia das Nacdes Unidas sobre o Meio
Ambiente e Desenvolvimento, conhecida como Ri0/92, no ano de 1992; o 2° Congresso
Internacional de Direto Ambiental, com o intuito de avaliar os resultados almejados na
Rio/92; o protocolo de Kyoto em 1997; a Cipula Mundial sobre o Desenvolvimento
Sustentdvel, conhecida por Rio+10, ocorrida na cidade de Johanesburgo, na Africa do Sul, no
ano de 2002; e aConferéncia das Nacdes Unidas sobre Desenvolvimento
Sustentavel (CNUDS), conhecida também como Rio+20, realizada no ano de 2012.

No plano interno, o Direito Ambiental teve sua grande importancia com a entrada em
vigor no ordenamento juridico da Lei n® 6.938, de 31 de agosto de 1981, conhecida como Lei
da Politica Nacional do Meio Ambiente, que tratou inclusive, da definicdo de meio ambiente.
Antes da referida lei, outros instrumentos também trataram sobre a protecdo a elementos do
meio ambiente como o Decreto n°23.793, de 23 de janeiro de 1934 (Cédigo Florestal de
1934), a Lei n° 4.771/65 (Cédigo Florestal de 1965), o Cédigo Das Aguas, Cédigo de Pesca e
o Cddigo de Mineracao, mas de maneira especifica e pontual.

A Lei n° 7.343/85, que tratou da Ac¢do Civil Publica, também foi um importante
instrumento, pois colocou a disposi¢ao da sociedade e de autoridades o poder de reivindicar a

reparagdo de danos aos causadores de danos ambientais.
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Veja-se que as Constituicdes brasileiras de 1934, 1937, 1946, 1967 e ainda a de 1969
também outorgaram a protecdo especifica as belezas naturais, entretanto, José Afonso da

Silva assevera que:

As Constituicdes Brasileiras anteriores a de 1988 ndo traziam nada
especificamente sobre a protecdo do meio ambiente natural. A
Constituicao de 1988 foi, portanto, a primeira a tratar deliberadamente
da questdo ambiental. Pode-se dizer que ela é uma Constitui¢do
eminentemente ambientalista. Assumiu o tratamento da matéria em
termos amplos € modernos. Traz um capitulo da ordem social. Mas a
questdo permeia todo o seu texto, correlacionada com os temas
fundamentais da ordem constitucional. (SILVA, 1998, p.25).

Com isso, observa-se que a Constitui¢cdo da Republica Federativa do Brasil de 1988
(CRFB/1988) contém dispositivos que visam proteger € conservar o meio ambiente para as
atuais e futuras geracoes, assumindo relevante destaque o artigo 225, seus paragrafos e incisos
que integram o paradigma ambiental brasileiro.

O artigo 225, tutela varios elementos que compde 0 meio ambiente, como o elemento
natural (art. 225,§1°, I e VII), havendo outros artigos no texto constitucional que tratam
especificamente dos demais elementos, como o elemento artificial (artigos 5°, XXIII, 21, XX
e 182 da CRFB/88); o elemento do trabalho (art. 200, VIII da CRFB/88) e o elemento cultural
(artigos 215 e 216 da CRFB/88). Ademais, verifica-se que o legislador tratou de definir um
conceito juridico indeterminado, dando uma amplitude maior na defini¢do de meio ambiente,
estabelecendo dois objetos de tutela ambiental: “um imediato, que € qualidade do meio
ambiente, e o outro mediato, que € a saude, o bem-estar e a seguranca da populacdo, que se
vém sintetizando na expressao qualidade de vida” (FIORILLO, 2009, p. 19).

Nota-se uma progressiva preocupacdo com o equilibrio ambiental e com a sadia
qualidade de vida das atuais e futuras geracdes, entretanto, ainda sdo frequentes os danos
causados ao meio ambiente. Imperioso observar que, além de trazer um conceito de meio
ambiente, a Constituicio Federal de 1988 eleva a tutela ambiental a status de direito

fundamental.

3 A PROPRIEDADE IMOBILIARIA
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O direito de propriedade € um direito fundamental garantido no art. 5°, caput e inciso
XXII da Constituicdo Federal de 1988*.

Assim sendo, ao proprietdrio € facultado o direito de usar, gozar, usufruir e dispor de
sua propriedade, e de reavé-la de quem a esteja possuindo injustamente.

O direito de usar (jus utendi) reflete a possibilidade de o proprietdrio poder servir-
se de sua propriedade e utilizd-la da forma que bem entender, contanto que nio cause
prejuizos alheios; ja o direito de usufruir (jus fruendi), consiste na possibilidade do
proprietdrio poder retirar os frutos concebidos por sua propriedade; por sua vez, o direito de
dispor da coisa (jus abutendi), refere-se ao fato do proprietdrio poder transferir ou alienar a
propriedade a terceiros; e por fim, o direito de reaver a propriedade (rei vindicatio), diz
respeito ao direito que o proprietdrio tem de poder reivindicar a sua propriedade que estd em
poder de outrem injustamente.

Ha duas principais teorias que fazem uma andlise da esséncia do direito de
propriedade, quais sejam: a teoria da pertenga de cunho qualitativo e a teoria do dominio de
cunho quantitativo.

A primeira teoria trata de uma situa¢do de pertencimento de determinado bem por
um individuo, o que cria uma relacdo de subordinacdo do bem ao titular do direito; por seu
turno, a segunda teoria diz-se quantitativa porque engloba inteiramente a propriedade ao seu
titular, lThe dando vastos poderes sobre a coisa.

Para Luis Carvalho Fernandes (2009, p. 334), o direito de propriedade representa “o
direito real méaximo, mediante o qual é assegurada a certa pessoa, com exclusividade, a
generalidade dos poderes de aproveitamento global das utilidades de certa coisa”, entretanto,
observa-se que tal defini¢do € alicercada apenas na ideia dos poderes que o proprietario tem
sobre sua propriedade, o que demonstra uma concepg¢ao individualista da propriedade surgida
no Direito Romano e reproduzida no Cédigo Civil Brasileiro de 1916.

Com o passar dos anos, a concepcao do direito de propriedade evoluiu, pois passa da
perspectiva individualista, em que atendia unica e exclusivamente aos interesses do
proprietario, para ganhar novos contornos na atualidade, com o atendimento as necessidades
do bem comum, tendo como foco ser atingida a funcao social, o que impde a seu titular certas

restricdes e limitagoes.

* Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distin¢do de qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos
estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito & vida, a liberdade, a igualdade, a seguranga e a
propriedade, nos termos seguintes:

[...]

XXII - é garantido o direito de propriedade; (BRASIL, 1988).
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Assim, a fun¢do social da propriedade determina que o direito a propriedade deve
ser exercido de forma util, cuja condi¢do de utilidade deve ser validado sob o prisma da
coletividade, ‘‘haja vista que um pedaco de terra improdutivo é grande desperdicio a toda
uma sociedade que anseia por meios necessarios a prépria vida’> (CASTILHO, 2015, s/p.).

Nas palavras de Ignacio Perefia Pinedo:

Funcdo social da propriedade é um conceito juridico indeterminado
varidvel ao longo do tempo e deve ser definido pelo legislador [...] é
muito mais amplo do que a simples privacdo do direito [...] configura
0 exercic;io e conteudo de direitos de propriedade. (PINEDO, 2005, p
179-80).

Assim, a Constitui¢do Federal de 1988 dispde que ‘‘a propriedade atenderd a funcao
social’” (art. 5°, XXIII da CRFB/88)°, com isso o direito de propriedade serd realizado dentro
dos limites da lei, ficando os proprietdrios ou posseiros obrigados a respeitar as normas €
regulamentos legais.

Igualmente, o artigo 170, inciso III da Constituicio Federal de 1988, indica a
funcdo social da propriedade como um principio fundamental da economia, impondo

restri¢oes a atividade empresarial:

Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizacdo do trabalho
humano e na livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos
existéncia digna, conforme os ditames da justica social, observados
0s seguintes principios:

[...]

III - fungao social da propriedade; (BRASIL, 1988).

3 Texto original: [...] la funcién social de la propiedad es un concepto juridico indeterminado, variable en el
tiempo, y que deberd ser definido por el legislador [...] es un concepto mucho mas amplio que la simple
privacion del derecho [...] configura el ejercicio y el contenido del derecho de propiedad. PINEDO, Ignacio
Perena. La funcion social del derecho de propiedad. In: Propiedad y derecho constitucional. Coord. Francisco
J. Bastida. Madrid: Colegio de Registradores da Espaiia, 2005.

% Sobre as Constitui¢des, Marcelo Melo (2010, s/p.) pontua que no Brasil, a evolu¢do constitucional da funcio
social da propriedade foi lenta. A Constituicio do Império de 1824 representava um modelo liberal
individualista; ja a Carta de 1891 afirmava que o direito de propriedade “mantém-se em toda a sua plenitude,
salva a desapropriagdo por necessidade ou utilidade publica, mediante indenizacdo prévia” trouxe a possibilidade
de desapropriacdo pelo “bem piiblico” (art. 72, § 17); A constitui¢do de 1934 traz diversas referéncias sociais da
propriedade, principalmente podemos destacar o art. 113, 17), que afirma que a propriedade ndo poderia ser
exercida contra o interesse social ou coletivo, o mesmo ocorrendo com a CF de 1937; a Carta de 1946
condicionava a propriedade ao bem estar social (art. 147). A Constitui¢do Federal de 1967 merece destaque, ja
que foi a primeira que fez mencdo a funcdo social da propriedade. O artigo 157 afirma que a ordem econdmica
tem por fim realizar a justi¢a social, com base entre outros principios, a fun¢@o social da propriedade (inciso III).
Permite a desapropriagdo por interesse social (§ 22, art. 150). A Emenda Constitui¢do n. 1, de 17 de outubro de
1969, tinha redacdo semelhante a antecessora.Foi com a CF de 1988 que se incorporou o conceito de fungdo
social da propriedade na forma em que concebemos hodiernamente.
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Portanto, ao direito de propriedade caberd a aplicacdo do principio da funcdo
social, uma vez que ‘‘a propriedade ndo € direito subjetivo do proprietdrio, mas a funcao
social do detentor da riqueza, pelo que deve gerir a coisa tendo em vista ndo sé o seu melhor
rendimento, como também o interesse da coletividade’> (HARADA, 2006, p. 5).

Outros dispositivos constitucionais também estabelecem a fun¢do social como
principio prévio e indispensavel ao cumprimento de outros direitos, como o artigo 182 que
trata da fun¢do social da cidade e prevé que o plano diretor € o instrumento bdsico da politica
de desenvolvimento e de expansdo urbana, determina ainda sang¢des no caso de
descumprimento. Tal como dispde o artigo 182, § 4°, o artigo 186 no capitulo destinado a

politica agricola e fundiaria e da reforma agréria e estabelece que:

A funcdo social € cumprida quando a propriedade rural atende,
simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia estabelecidos
em lei, aos seguintes requisitos: I - aproveitamento racional e
adequado; II - utilizagdo adequada dos recursos naturais disponiveis e
preservacdo do meio ambiente; III - observancia das disposi¢cdes que
regulam as relagdes de trabalho e IV - exploracdo que favoreca o bem-
estar dos proprietdrios e dos trabalhadores. (BRASIL, 1988).

A posi¢do da funcdo social da propriedade nos referidos dispositivos indica que a
propriedade deve andar sempre ao lado da funcdo social de modo a atender toda a
coletividade, sendo indispensdvel associacdo desses institutos pelo qual o proprietario deve
dar adequada destinacao a sua propriedade.

O legislador infraconstitucional também tratou do direito de propriedade que
acrescido a esse direito tem-se o dever de manter um equilibrio ambiental por parte do
proprietdrio na utilizagdo da propriedade, conforme se verifica no pardgrafo inico do artigo

1228, do Cdédigo Civil de 2002:

Art. 1.228 O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da
coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente
a possua ou detenha.

§ 1° - O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com
as suas finalidades econOmicas e sociais € de modo que sejam
preservados, de conformidade com o estabelecido em lei especial, a
flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecoldgico e o
patrimdnio histérico e artistico, bem como evitada a poluicdo do ar e
das dguas. (BRASIL, 2002).
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Assim, o Cddigo Civil Brasileiro de 2002 contemplou a funcdo ambiental como
elemento marcante do direito de propriedade que somado aos artigos 5°, XXIII, 170, VI, 182,
§2°, 186, II, reconhece o cariter de fungao socioambiental da propriedade.

Ao se falar em fungdo socioambiental da propriedade, diz-se que cabe ao proprietario
de um bem o dever de exercer o seu direito de propriedade ndo apenas em seu proprio
interesse, mas em beneficio da coletividade, “sendo precisamente o cumprimento da fun¢do
socioambiental que legitima o exercicio do direito de propriedade pelo seu titular, conforme
preceitua a regra constitucional” (DELLAZARI, 2012, s/p.).

Para Patryck de Aratjo Ayala:

O principio da funcdo socioambiental da propriedade superpde-se a
autonomia privada que rege as relagdes econdmicas, para proteger os
interesses de toda a coletividade em torno de um direito ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado. Somente a propriedade que
cumpra a sua funcdo social, possui protecdo constitucional. Por essa
razdo, seu descumprimento importa a imposi¢do de uma sancdo: a
desapropriacdo. Esta € suportada pelo proprietdrio exatamente em
razdo do exercicio irresponsdvel do direito e da gestao inadequada dos
recursos naturais. (AYALA, 2012, p. 300).

Dessa forma, o proprietario tem o dever de exercer o seu direito de propriedade em
conformidade com a preservacdo ao meio ambiental, e caso ndo o faca, o seu direito de
propriedade serd ilegitimo, momento em que poderd ocorrer uma san¢do, como por exemplo,

a desapropriacdo. Sobre o tema, Carlos Frederico Marés ensina que:

[...] a terra, nos sistemas juridicos do bem-estar social deve cumprir
uma fung¢do social que garanta os direitos dos trabalhadores, do meio
ambiente e da fraternidade. A obrigacdo de fazé-la cumprir € do titular
do direito de propriedade, que perde os direitos de protecdo juridica de
seu titulo caso ndo cumpra, isto é, ao nao cumprir ndo pode invocar os
Poderes do Estado para proteger seu direito. Dito de outra forma, ndo
ha direito de propriedade para quem ndo faz a terra cumprir sua
funcdo social. (MARES, 2003, p. 134).

Nao obstante, em virtude das influéncias sociais, econdmicas € ambientais
manifestadas no direito de propriedade Edésio Fernandes (2006, p. 15) aponta que “nao se
pode mais reduzir a no¢ao de funcdo socioambiental da propriedade meramente a ideia de

limitagdes administrativas externas ao exercicio do direito”.
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A Lei n° 12.651/12 (Nova Lei Florestal), do mesmo modo, refor¢ou a ideia constante
no Cédigo Civil de 2002 (art. 1.228, § 1°), ao estabelecer no artigo 2° que as florestas
existentes no territério nacional e as demais formas de vegetacdo nativa, reconhecidas de
utilidade as terras que revestem, sdo bens de interesse comum a todos os habitantes do Pais, e
os direitos de propriedade serdo exercidos com as limitagdes’ que a legislacio em geral
estabelecer, sendo um avanco o fato da propriedade imobilidria estar restrita a uma afetacdo
ambiental.

Ja o § 2° do art. 2° estabelece que “as obrigacdes previstas nesta Lei t€ém natureza real
e sdo transmitidas ao sucessor, de qualquer natureza, no caso de transferéncia de dominio ou
posse do imdvel rural” (BRASIL, 2012). Tal dispositivo revela de grande importancia quanto
a natureza juridica das obrigacdes ambientais, pois ndo se poderd imputar a responsabilidade
em outrem, ou melhor, ao antigo proprietario, por eventuais danos ao meio ambiente e sua
consequente recuperacdo. Desse modo, ao determinar que as obrigacdes ambientais
tenham natureza real, o legislador confere as mesmas obrigacdo propter rem, que sao
acessorias do direito de propriedade.

Por fim, o art. 4°, VII da Lei n° 6.938/81 (Lei da Politica Nacional do Meio
Ambiente) e o §3° do artigo 225 da Constitui¢do Federal de 1988* dispdem sobre a obrigacdo
ambiental de reparar/recuperar os danos causados ao meio ambiente, e tais dispositivos em
conjunto com o §2°, do art. 2° da Lei 12.651/12 expressam a ideia de que € evidente a
transmissibilidade do dever ambiental para novos proprietarios de iméveis, que ndo poderao

alegar desconhecimento da responsabilidade ambiental quando da aquisi¢do imobilidria.

4 O PAPEL DO REGISTRO DE IMOVEIS

A propriedade imobilidria € objeto do Registro de Iméveis que € servigo publico de
organizacdo técnica e administrativa, “destinado a garantir a publicidade, autenticidade,
seguranca e eficicia dos atos juridicos”, conforme dispde o artigo 1° da Lei n° 8.935/1994
(Lei dos Cartérios).

De acordo com Marcelo Melo, o Registro de Iméveis pode ser definido como:

’ Limitagio administrativa diz respeito a forma como o Poder Publico intervém nas propriedades e nas a¢des
dos particulares. Trata-se de um estado de sujei¢do ou de restricdo, que o Poder Publico impde ao particular
diretamente aos bens deste, limitando o pleno direito de propriedade, possuindo como finalidade atender as
exigéncias do interesse publico e do bem estar social (HELLSTROM, 2016, s/p.).

% § 3° As condutas e atividades consideradas lesivas ao meio ambiente sujeitardo os infratores, pessoas fisicas ou
juridicas, a sanc¢des penais e administrativas, independentemente da obrigacdo de reparar os danos causados.
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[...] 6rgdo auxiliar do direito civil destinado ao assentamento de
titulos publicos e privados, outorgando-lhes oponibilidade a terceiros,
com ampla publicidade e destinado ao controle, eficicia, seguranca e
autenticidade das relacdes juridicas envolvendo imdveis, garantindo-
lhes presuncao relativa da prova da propriedade. (MELO, 2004, s/p.).

Trata-se da definicdo mais tradicional do Registro de Imdveis, todavia, além da
protecdo ao Direito da Propriedade, o Registro de Imdveis exerce a incumbéncia de proteger
a fungdo socioambiental da propriedade dando publicidade ambiental através dos atos
realizados na matricula daquele imdvel (atos de concentracao).

Hodiernamente a funcio de registrar imdveis € transferida a individuos particulares
chamados de oficiais de registro ou registradores (art. 3° da Lei n° 8.935/ 1994%), aprovados
em concurso publico, de provas e titulos, conforme determina o artigo 236 da Constitui¢dao
Federal de 1988. Além do cumprimento de deveres, referidos individuos sdo fiscalizados
frequentemente por Corregedorias locais, pelo Conselho Nacional de Justica - CNJ (Orgios
do Poder Judicidrio) e pela prépria sociedade em geral, tendo em vista que o Registro de
Imdveis procura garantir seguranca juridica para a sociedade a respeito do dominio sobre
determinada propriedade imobilidria.

Desta maneira, quanto maior a seguranga e completude das informagdes presentes no
livro de registros reais e de propriedade, maior a possibilidade de conhecimento sobre a
propriedade imobilidria e suas caracteristicas que se aperfeicoam com a publicidade registral,
com conhecimento dos interessados. Fernanda de Salles Cavedon explica que a publicidade

registral se destina ao cumprimento de trés fungdes:

a) transmite ao conhecimento de terceiros interessados ou ndo
interessados a informac¢do do direito correspondente ao conteudo do
registro; b) sacrifica parcialmente a privacidade e a intimidade das
pessoas, informando sobre bens e direitos seus ou que lhes sejam
referentes, a beneficio das garantias advindas do registro; ¢) serve para
fins estatisticos, de interesse nacional ou de fiscalizacdo publica.
(CAVEDON, 2003, p. 75).

Assim, a inscri¢do no Registro de Imdveis proporciona a todos os ramos do direito a
veracidade e a publicidade concisa para o desenvolvimento de outras relagdes que necessitam

se comunicar com a propriedade imobilidria (cadastro tributdrio, partilha de bens nas

 Art. 3° Notario, ou tabelido, e oficial de registro, ou registrador, sdo profissionais do direito, dotados de fé
publica, a quem € delegado o exercicio da atividade notarial e de registro.
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sucessoes, penhora ou arresto), sendo certo que nenhum fato relevante ao direito poderd ficar
de fora dos registros imobilidrios.

Com o Direito Ambiental nao € diferente e a publicidade decorre da propria lei como
no caso de espagos territoriais especialmente protegidos (art. 225,§1°, III da CRFB/88) por se
tratarem de 4reas publicas ou privadas, sujeitas a regime especial sobre as quais incidem
limitagdes objetivando a sua protecdo. Ou em outros meios como no caso da publicidade
imobilidria com a reserva florestal legal'®, a qual fornece conhecimento sobre todas as
informacdes do imével reunidas na matricula'' e vincula definitivamente futuros adquirentes
de imdveis, revelando-se ‘‘preocupante o fato de que, com o novo Cdédigo Florestal, seja
apenas facultativa a averbagdo da reserva legal - com sua delimitacdo e correta localizac¢io, na
matricula do imével”’ (D’AVILA, 2015, p. 364).

Nao ha dividas de que a finalidade de se averbar a Reserva Legal € em especial dar
publicidade a reserva, para que novos adquirentes de um determinado imével tenham
conhecimento de sua localizacdo e suas caracteristicas o que demonstra cumprimento a
finalidade da lei.

Assim, com a faculdade de ser averbada a Reserva Legal, possiveis adquirentes
poderdo carecer de informacgdes relativas aos imdveis, devendo encaminhar seus pedidos de
informacdes sobre reservas legais aos 6rgdos publicos competentes, 0 que na maioria das
vezes demanda um longo periodo, ndo sendo observado o principio da vedacio ao retrocesso
ambiental, pois € sabido que a reserva legal € um 6nus que incide sobre os imdveis, e com
isso, deve constar na matricula. Somado a isso se tem situacdes juridicas ndo consolidadas,
mas que repercutem na propriedade, como exemplo, acdes penais por crimes ambientais, a
existéncias de dreas contaminadas, autuacdes ambientais, acdes civis publicas, dentre outras
situacoes.

Sobre a caréncia de informagdes relativas aos imdveis, Ingrid Noetzold de Almeida

faz indagacdes e cita o seguinte exemplo, expondo seu ponto de vista ao final:

'O conceito legal de Reserva Florestal Legal estd no art. 3°, IIl da Lei n. 12.651/2012, o qual define que é
uma drea localizada no interior de uma propriedade ou posse rural, com func¢io de assegurar o uso econdémico
de modo sustentivel dos recursos naturais do imdével rural, auxiliar a conservagdo e a reabilitacio dos
processos ecolégicos e promover a conservacio da biodiversidade. E disciplinada pelo
art. 225, §1°, III da CRFB/88 e pela Lei n° 12.651/2013, possuindo as seguintes caracteristicas: a) imposta por
lei; b) imposta de forma unilateral pelo Poder Publico; c) cariter geral; d) forma gratuita. Sdo dreas
determinadas na parte de dentro da propriedade, com a devida aprovacdo do 6rgdo ambiental, o qual hd o
dever de preservar ou restaurar a vegetacio respeitando as normas legais.

" No registro de iméveis serdio feitas, além da matricula, todas as averbacdes e quaisquer ocorréncias que
alterem o registro dos bens ali registrados (art. 167, II, da n. Lei 6.015/73).
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A falta de informagdes de natureza ambiental no félio real é evidente
gerador de incertezas. Em quais e quantos 6rgdos um potencial
comprador de um imével deve buscar informagdes para ter
conhecimento de todas eventuais pendéncias ambientais sobre o bem?
Qual o custo dessa busca? Nao seria mais facil que essas informagdes
de natureza ambiental viessem a ser informadas no félio real para o
conhecimento do possivel adquirente? Um exemplo interessante da
problematica pode ser evidenciado na apelagdo civel n. 2009.005843-
I[1] do Tribunal de Justica de Santa Catarina, cujo relator fora o
Desembargador Luiz Fernando Boller. No caso em questdo foi
realizada a alienacdo de lotes integrantes de um loteamento urbano
que se encontrava aprovado pelo 6rgdo ambiental estadual (no caso a
FATMA), mas que havia sofrido embargo do IBAMA poucos dias
antes da alienac¢do. Ou seja, o alienante tinha conhecimento de que
pairava sobre o imével um embargo de 6rgdo ambiental, mas, ndo
obstante, realizou a alienacdo sem mencionar tal pendéncia.
Posteriormente, foi ajuizada acao civil publica pelo Ministério Piblico
Federal com objetivo de declarar a nulidade da licenca ambiental
concedida pela FATMA, bem como condenar o proprietirio a
recuperacao integral do dano ambiental. Tanto o embargo do IBAMA,
como a agdo civil publica, resultaram na inutilidade dos lotes para a
finalidade pretendida pelo adquirente, ou seja, a constru¢do de
residéncias. Com base no “dolo negativo” (art. 147 do Cddigo Civil),
o Tribunal anulou o negdcio juridico e determinou o restabelecimento
das partes a situacao original, com a devolugdo dos valores pagos aos
compradores. Trata-se de caso emblemdtico, pois o loteamento
encontrava-se licenciado pelo 6érgdo ambiental estadual. No momento
da aquisicdo, todavia, pairava sobre o imdvel embargo ambiental pelo
IBAMA, que ndo era, na época, de potencial conhecimento dos
adquirentes. Como se precaver de um caso como este? No minimo o
potencial comprador teria que diligenciar perante os 6rgios federais
de todos os entes federativos e perante a Justica Federal e Estadual,
civel e criminal. Mesmo assim, ainda nao conseguiria informagdes
sobre o embargo em questdo. O custo desse cuidado € inegdavel, e
poderia ser facilmente evitado com a realizacdo de um ato registral
por parte no IBAMA no Registro de Imdveis, tao logo efetivado o
embargo. (ALMEIDA, 2016, s/p.).

Fica clara a importancia e relevancia, para a seguranca juridica almejada pelo

Registro de Imoéveis com o fornecimento de informagdes sobre a existéncia de passiveis

ambientais.

N

No que diz respeito a obrigatoriedade de averbacdo da inscricdo no Cadastro

Ambiental Rural na matricula do imével, entende-se que a falta de dispositivo expresso na Lei

n° 12.651/12, nao ilide sua obrigatoriedade, em virtude da func¢do socioambiental dos

Registros de Iméveis, de protetores da propriedade imobilidria e do Direito de Propriedade.

Tal entendimento foi determinado no Provimento CG N.° 36/2013 do Tribunal de Justica do
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Estado de Sao Paulo em 08 de novembro de 2013 e pelo Colégio Registral Imobilidrio de
Santa Catarina, por meio do Oficio n. 15/2014, datado de 12 de setembro de 2014, enderecado
ao Vice Corregedor Geral de Justica do Tribunal de Justica do Estado de Santa Catarina,
fundamentando-se no principio da publicidade (artigo 167, inciso II, item 5 e artigo 246,
ambos da Lei 6.015/73).

Nesse passo, observa-se que a publicidade das informagdes ambientais, promove
seguranca juridica aos registros imobilidrios e transparéncia aos negdcios imobilidrios, o que
garante protecdo aos espagos protegidos por lei em conformidade com a funcdo
socioambiental da propriedade.

Corroborando com o exposto, Marcelo Augusto Santana de Melo destaca que:

A CF, ao instituir em cldusula pétrea a funcdo social da propriedade
(art. 5°, XXIII) e ao declarar que todos t€m direito a0 meio ambiente
ecologicamente equilibrado (art. 225), atribui ao Registro de Imdveis
caracteristicas que outrora nao possuia. Dentre elas, estd a necessidade
de incorporagdo do conceito de funcdo social da propriedade e do
meio ambiente, percepcdo claramente observada pelo legislador no
Estatuto da Cidade e na legislagdo ambiental. (MELO, 2010, p.29).

Dessa forma, o Registro de Imoéveis realiza o papel de registrar e fornecer
informagdes sobre cada imovel em atendimento a funcdo social da propriedade e
preservacao do meio ambiente, assegurando-se a publicidade registral ambiental em busca

da sadia qualidade de vida para as atuais e futuras geracoes.

6 CONSIDERA COES FINAIS

A utilizacdo dos Registros Imobilidrios como meio eficaz a proporcionar uma
protecdo ambiental efetiva, com conhecimento publico e seguranca juridica é elemento
constitutivo das acertadas e atuais decisoes.

Da analise dos elementos de direito ambiental, bem como dos instrumentos
registrais, percebe-se a necessidade de incorporagdo do conceito de fun¢do socioambiental da
propriedade no aperfeicoamento da legislacdo notarial para que se fagca constar todas as
informacdes necessdarias na matricula do imdvel, referentes a passivos ambientais e
procedimentos administrativos que possam causar alguma limitagdo na propriedade,
restringindo o uso do pleno exercicio da propriedade pelo particular, para garantir sua

func¢do social, servindo de auxilio a futuros adquirentes na compra de iméveis.



Tem-se entdo o respeito aos principios da seguranca e da publicidade registral e,
também, de potencializacdo da protecao ambiental, permitindo a qualquer cidadao o direito e
o dever de se informar e ser informado, para concretizacdo da funcdo socioambiental da
propriedade, efetivando-se a concentracdo da matricula através da publicidade ambiental.

Por seu turno, faz-se necessdria a criacdo de uma rede de Serventias Imobilidrias
associadas aos 6rgdos ambientais pelo SISNAMA (Sistema Nacional do Meio Ambiente),
bem como ao INCRA (Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria), para, além da
transferéncia imediata de informacdes também ser um cadastro complementar, mas também
auxiliar, para execucao de politicas publicas ambientais em determinadas regioes.

Além disso, a possibilidade de utilizacdo dos institutos do Registro de Imoéveis
como meio apto a proporcionar prote¢do ambiental, contendo todas as informagdes de carater
ambiental vinculada a propriedade imobilidria, proporcionando conhecimento para terceiro
adquirente, quanto a seguranca juridica nas relacdes negociais imobilidrias, bem como terd

como consequéncia um meio ambiente equilibrado para as atuais e futuras geragdes.
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