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RESUMO

Contextualizagdo do tema: O artigo cientifico assume a premissa da relagcdo direta do
registro de imoveis com o direito ambiental, com especial atencdo aos principios que
orientam os atos registrais da drea ambiental, especificamente os principios da publicidade,
da seguranca juridica e da concentracdo. Ao explicitar que as averbacdes ambientais
no registro de imoveis sdo potentes instrumentos de protecdo ambiental, discute-se a
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respeito da facultatividade da averbacdo no cartério de registro de imodveis da reserva
legal quando tal registro se dd no cadastro ambiental rural, conforme disposto na Lei n.
12.651/2012, referente ao novo codigo florestal.

Objetivo: O presente trabalho tem como objetivo demonstrar como o registro de imoveis
brasileiro poderd contribuir para a protecdo ambiental no Brasil.

Metodologia: Quanto & metodologia, empregou-se o método dedutivo, em que se partiu
de revisdo bibliografica e pesquisa jurisprudencial da drea em questdo para a formulacdo
da proposta apresentada.

Resultados: Oresultadodapesquisasinalizaque alegislacdo afrontao art.225 da Constituicdo
da Republica Federativa do Brasil, contrariando o principio registral da concentracdo
e propondo a ampliacdo do trabalho dos registradores, dada sua capilaridade, o
que permitiria maior efetividade na protecdo ao meio ambiente, propiciando que as
operacdoes de compra e venda e demais alienacdoes de bens imdveis, especialmente os
rurais, contenham em seu folio imobilidrio todas as informacdes que conduzam a protecdo
ambiental.

Palavras-chave: Registro de Imdveis. Direito Ambiental. Codigo Florestal. Principio da
Concentracdo. Sustentabilidade.

ABSTRACT

Background to the theme: The scientific Article takes the premise that there is a direct
relationship between the property register and environmental law, with special focus on
the principles that guide notorial acts in the environmental area, specifically, the principles
of publicity, legal certainty and concentration. By explaining that the environmental
registrations in the property register are powerful instruments for environmental protection,
this work discusses the optional nature of registering the legal reserve in the property register
when this registration occurs in the rural environmental register, in accordance with Law no.
12.651/2012, in relation to the new forest code.

Aim: The aim of this work is to demonstrate how the Brazilian property register can contribute
to environmental protection in Brazil.

Methodology: The deductive method was used, starting with a bibliographic review and
an investigation of case law of the area in question, in order to formulate the proposal
presented.
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Results: The result of the research indicates that the legislation is in violation of Artficle
225 of the Constitution of the Federative Republic of Brazil, contradicting the registration
principle of the concentration and proposing an extension of the work of the register, given
its capillarity, which would allow for greater effectiveness in protecting the environment,
ensuring that operations of purchase and sale of property and other real estate disposals,
especially rural ones, contain in their real estate portfolio all the information required for
environmental protection.

Keywords: Property Registration. Environmental Law. Forest Code. Principle of concentration.
Sustainability.

RESUMEN

Contextualizacion del tema: El articulo cientifico asume la premisa de la relacion directa
del registro de la propiedad inmueble con el derecho ambiental, con especial atencidn
a los principios que orientan los actos registrales del drea ambiental, especificamente los
principios de la publicidad, de la seguridad juridica y concentracion. Al explicar que las
anotaciones ambientales en elregistro de la propiedad inmueble son potentes instrumentos
de proteccidon ambiental, se discute sobre la facultad de la anotacion en la escribania de
registro de la propiedad inmueble de la reserva legal cuando tal registro se dé en el registro
ambiental rural, conforme dispuesto en la Ley n.12.651/2012, referente al nuevo cdédigo
florestal.

Objetivo: El presente trabajo tiene como objetivo demostrar como elregistro de la propiedad
inmueble brasileno podrd contribuir para la proteccidon ambiental en Brasil.

Metodologia: En relacién a la metodologia, se empled el método deductivo, en que se
partié de la revisidon bibliografica e investigacion jurisprudencial del drea en cuestion para
la formulacién de la propuesta presentada.

Resultados: El resultado de la investigacion senala que la legislacion afrenta el art. 225
de la Constitucion de la Republica Federativa de Brasil, contrariando el principio registral
de la concentracion y proponiendo la ampliaciéon del trabajo de los registradores, dada
su capilaridad, lo que permitiria mayor efectividad en la proteccion al medio ambiente,
propiciando que las operaciones de compra y venta y demds alineaciones de bienes
de inmuebles, especialmente los rurales, contengan en su folio inmobiliario todas las
informaciones que conduzcan a la proteccion ambiental.
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Palabras clave: Registro de Inmuebles. Derecho Ambiental. Codigo Florestal. Principio de la
Concentracion. Sostenibilidad.

INTRODUCAO

Este trabalho tem como objetivo demonstrar como o Registro de Imoveis brasileiro,
jd consagrado como guardido do registro da nossa propriedade imobilidria, poderd
conftribuir para que possamos atingir a sustentabilidade do planeta, o qual, diariamente,
dda-nos sinal de alerta em face da vasta devastacdo ambiental causada pelas presentes
e passadas geracoes. Para tanto, empregamos o método dedutivo, em que se partiu de
revisdo bibliografica e pesquisa jurisprudencial da drea em questdo para chegarmos ¢
proposta aqui sintetizada.

Desde ja, consignamos que, salvo rdpidas pinceladas, o tema resta delimitado &
contemporaneidade, ndo sendo o propdsito deste trabalho fazer uma retrospectiva
historica nem discorrer sobre principios, resguardados aqueles destacados, a respeito de
sistemas registrais, a ndo ser em referéncias episdédicas, quando necessdarias.

Sendo assim, neste artigo, na secdo Nocdes propedéuticas, explicitaremos a
relacdo direta do Registro de Imdveis com o Direito Ambiental, para, na secdo seguinte,
analisarmos os principios que orienfam os atos registrais especialmente relativos a reservas
legais, especificamente o principio da publicidade, o principio da seguranca juridica, tanto
estatica, quanto dindmica, e o principio da concentracdo. J& na secdo 3, denominada
As averbacdes registrais de natureza ambiental, discorreremos a respeito das averbacoes
ambientais no Registro de Imdveis como potentes instrumentos de protecdo ambiental. Na
secdo 4, infitulada A averbacdo da reserva legal, analisaremos a ideia de que a insercdo
no folio imobilidrio das reservas legais e serviddes ambientais cria medida efetiva de
protecdo ambiental, seja pela publicidade erga omnes, pelo rigor da qualificagcdo registral
ou pela confiabilidade que se tem no Registro de Imodveis no Brasil. Ao chegarmos a secdo
5, O Caodigo Florestal e a Facultatividade da Averbacdo da Reserva Legal na Matricula do
Imovel, formularemos criticas ao cardter facultativo da averbacdo no Cartério de Registro
de Imoéveis da Reserva Legal quando de seu registro no CAR (Cadastro Ambiental Rural).
Assim, finalizaremos o artigo com uma sugestdo para sanar tal mitigacdo do principio da
concentracdo pelo Cdodigo Florestal.
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1 NOCOES PROPEDEUTICAS

O Registro de Imoveis — e o brasileiro ndo é diferente — € fruto da engenharia da
mente humana que, ao longo dos anos, tem procurado encontrar um modelo capaz de
publicizar e dar seguranca juridica as fransacdes imobilidrias. Afinal, secularmente restou
demonstrado que a publicidade decorrente de posse, editais, proclamas, anincios e
outros atos afins ndo € suficiente a seguranca juridica exigida nessas fransacoes, as quais
necessitam da presenca de um orgdo que, utilizando-se de técnicas e principios que vém
sendo desenvolvidos por incontaveis geracoes, preserve de forma permanente ainscricdo
de fatos, atos e negdcios juridicos envolvendo a propriedade imobilidria.

Conhecido popularmente como Cartério de Registro de Imodveis, sendo na atualidade
mais desejavel simplesmente Registro de Imoveis, consoante se deduz de umainterpretacdo
sistematica da nossa Lei Maior, Leis dos Notdrios e Registradores e Lei dos Registros PUblicos,
o Registro de Imdveis € definido como organizacdo técnica e administrativa destinada a
garantir a publicidade, autenticidade e eficdcia dos atos juridicos — vide art. 1° da Lei n.
8.935, de 18 de novembro de 1994. No dmbito doutrindrio, afirma Maria Helena Diniz que

O registro imobilidrio seria o poder legal de agentes do oficio publico para efetuar todas
as operacoes relativas a bens imdveis e a direitos a eles condizentes, promovendo atos de
escrituracdo, assegurando aos requerentes a aquisicdo e exercicio do direito de propriedade
e ainstituicdo de 6nus reais de fruicdo, garantia ou de aquisicdo [...J*.

Nesse sentido, incluimos o servico de registro de imdveis pdatrio como um patriménio
da nacdo. Isso por entendermos ser ele imprescindivel e necessdrio ndo apenas quando
funciona como um sistema constitutivo, a exemplo do que ocorre quando registra uma
compra e venda, e, As vezes, com viés declaratdério, na hipdtese do registro da usucapido
ou da tfransmissdo de heranca, mas também por ser um repertdrio permanente que
possibilita a realizacdo de consultas pelos agentes legitimados.

No dmbito brasileiro, a partir da Constituicdo de 1988, o direito de propriedade integra
o rol de direitos individuais, nos termos do art. 5°, § XXIl. Contudo, no mesmo patamar de
constitucionalidade, ficou expresso que tal direito ndo € absoluto, porque o § XXIIl € um
limitador ao exercicio do direito de propriedade, impondo, imperativamente, que ela
atenderd sua funcdo social.

4 DINIZ, Maria Helena. Sistemas de Registros de Iméveis. 7. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2007. p. 13.
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Assim, fixado que o direito de propriedade ndo € absoluto, em outro contexto mais
amplo, estabelece a Constituicdo novas determinantes, as quais o proprietdrio deverd
estar atento. Entre elas, a determinante relativa ao meio ambiente, verbis:

Art. 225. Todos tém direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem de uso comum
do povo e essencial d sadia qualidade de vida, impondo-se ao Poder PUblico e & coletividade
o dever de defendé-lo e preserva-lo para as presentes e futuras geracoes®.

Logo, ndo € permitido o estudo do direito de propriedade sem anelar-se a amplitude
do direito ambiental, o que & o objetivo precipuo da nossa reflexdo.

Alids, o instrumento mais significativo que possuimos no sistema juridico nacional para
promover uma eficiente protecdo da propriedade e do meio ambiente &, sem duvida, o
Registro de Imoveis. Afinal, tem condicdes de retratar a histéria detalhada e individuada
de cada imoével do Brasil.

2 PRINCIiPIOS QUE ORIENTAM OS ATOS REGISTRAIS ESPECIALMENTE
TRATADOS NESTE ARTIGO

Fugimos aos manuais e a doutrina tradicional que, ao discorrerem sobre o Registro de
Imoveis, apresentam, no dmbito da Administracdo Publica em geral, a preocupacdo de
conceitud-lo ou de buscar uma definicdo e apontar seus consagrados principios, muitos
dos quais ainda vigentes. Neste artigo, destacaremos os principios pertinentes ao tema
ambiental em questdo, sem desprezar os demais conceitos aplicaveis d temdatica, que
devem aqui ser considerados presentes implicitamente.

Com essas observacoes, passamos aos principios destacados.

2.1 A PUBLICIDADE COMO PRINCIPIO POR EXCELENCIA DO REGISTRO
DE IMOVEIS

O principio da publicidade registral € uma das colunas de qualquer sistema de registro
de imodveis. Mesmo quando ndo € o astro principal, funciona como o fio condutor que
permite o brilho de outros principios que, sem ele, restariam opacos, pois serve para informar
efeitos. No entanto, esses efeitos variam de acordo com o sistema registral adotado por

5 BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1988.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/ Constituicao.htm. Acesso em: 20 jan. 2022.
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cada pais, sendo que, no caso do Brasil, sdo decorrentes da inscricdo posicionada no
dalbum imobilidrio.

Classifica-se a publicidade em espontdneaq, provocada e registral. remos nos deter
nesta Ultima, tendo em vista ser este o foco do nosso trabalho.

O registrador paulista Marcelo Salaroli de Oliveira, ancorado nos doutrinadores Carlos
Ferreira de Almeida e José Manuel Garcia Garcia, portugués e espanhol, respectivamente,
dd a categoria a seguinte definicdo:

[...] A publicidade registral imobilidria consiste em assentos tecnicamente organizados,
destinados a promover o conhecimento, por qualquer interessado, da situacdo juridica dos
bens imdveis, cujo efeito, no minimo, é a presuncdo inatacdvel de conhecimento [...]°.

Assim sendo, ao serem registrados, os atos inscritos tornam-se publicos. De fato, a
publicidade, seja ela propria como principio condutor ou quando atua como coadjuvante
de outros principios, como, v.g., quando projeta o principio da tutela da aparéncia juridica,
serd sempre um meio eficaz para divulgar fatos incompativeis com a funcdo social da
propriedade imovel e, por consequéncia, prejudiciais ao ambiente, mesmo que o sistema
juridico, como € o nosso caso, atribua ao registro presuncdo apenas juris fantum, pois aqui,
invertendo o 6nus da prova, a simples divulgacdo do fato, mediante uma averbacdo
na matricula do imovel, produz um efeito colateral que funciona como uma nédoa na
apresentacdo publica da propriedade.

De fato, o dono causador do dano ambiental, ao pretender vender oimdvel ou mesmo
obter empréstimos dando o bem em garantia real, ao ndo querer que sua propriedade
seja desvalorizada, a fim de obter um melhor preco na venda ou um maior empréstimo,
em se fratando de garantia real, deverd adequar-se ds regras € aos principios do direito
ambiental. Uma vez lavrado o registro latu sensu, o gravame somente serd cancelado &
vista de autorizacdo expressa da autoridade administrativa ou mediante ordem judicial,
conforme o caso.

Vale lembrar que a propria Lei dos Registros PUblicos, em seu art. 252, afirma que
“o registro enquanto ndo cancelado, produz todos os efeitos legais ainda que, por outra
maneira, se prove que o fitulo estd desfeito, anulado, extinto ou rescindido”, ou seja,
necessitard de uma averbacdo na matricula do imdvel, a cargo do Registrador.

A corroborar o nosso entendimento, BRANDELLI ensina que:

6 OLIVEIRA, Marcelo Solari de. Publicidade registral imobiliaria. Sao Paulo: Saraiva, 2010. p. 15.
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A propriedade imdével registrada tem seu conhecimento presumido em relacdo a toda a
coletividade, pouco importando se foi buscado o seu conhecimento efetivo ou ndo. Em razdo
da publicidade registral, que pde eficazmente ainformacdo d disposicdo de todos, presume-
se que todos a conhecam e, por isso, ela é a todos oponivel (art. 1.245 do Codigo Civil)”.

Essa publicidade é extensivel a qualquer ato que tenha acedido ao fdlio imobilidrio.
Assim, se um proprietdario de imoével rural tem uma reserva legal registrada na matricula
de seu imdvel ou se a sua propriedade se encontrar dentro de uma drea de protecdo
permanente, uma vez que seja averbado esse fato na matricula, ninguém poderd alegar
0 seu desconhecimento.

Também, retomando o pardgrafo inicial desta secdo, interessante é esclarecer que a
inscricdo registral no Brasil, geralmente constitutiva, como no exemplo citado da compra
e venda e, de forma excepcional, declaratéria, v.g. do usucapido, serve de reforco a
publicidade ja feita poroutros meios e ndo € menosimportante que as demais. Normalmente,
em seu bojo, estd contida uma medida acautelatéria que pode e deve ser amparada
com respaldo no art. 246 da Lei n. 6.015/73, haja vista que o rol das averbacdes tratadas
pela Lei dos Registros PUblicos € meramente exemplificativo, sendo de total pertinéncia
para divulgacdo de prdaticas prejudiciais ao meio ambiente.

2.2 PRINCIPIO DA SEGURANCA JURIDICA

O principio da seguranca juridica € basilar do nosso sistema juridico, ou seja, &
inerente a todo e qualquer ramo do direito brasileiro. Entretanto, para efeitos do presente
artigo, achamos por bem dar primazia ao principio da publicidade, pois esse principio,
quer agindo em “nome préprio” ou quando simplesmente € o fio condutor de outro, isto &,
tanto quando se apresenta com a face formal, ou mesmo quando se deixa aparecer no
seu lado material, estd sempre disposto a se revelar aos olhos de quem deseja enxergd-lo.
Aqguele gue simplesmente tenha a possibilidade de conhecé-lo jamais poderd alegar ndo
lhe ter sido dada essa oportunidade.

Por esses motivos, deixamos para tratar do principio da seguranca juridica neste
momento. Trata-se de principio central, pois de nada adiantariam os demais principios se,
afinal, ndo se alcancar a esperada seguranca juridica capaz de prevenir litigios e de por
ordem na sociedade.

7 BRANDELLI, Leonardo. Registro de Imoéveis: Eficacia material: Rio de Janeiro. Editora Forense, 2016, p. 77.
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No plano legal, a Lei n. 6.015/73 trata logo de reconhecé-lo, dispondo em seu art. 1°
gue os servicos concernentes aos Registros PUblicos sdo estabelecidos pela legislacdo civil
para, entre outros aspectos, dar seguranca, qual seja, seguranca juridica, tendo a Lei n.
8.935/94 seguido nesse mesmo diapasdo.

Ainda no dmbito do Registro de Imdveis, costuma-se falar em seguranca juridica
estatica e em seguranca juridica din@mica. Na primeira hipdtese, o ordenamento juridico
procura proteger a propriedade, assegurando que o seu titular ndo venha a perdé-la,
por fato de terceiros, sem a sua efetiva participacdo. Aqui se protege o direito subjetivo
do proprietdrio em face de terceiros de boa-fé. Ou, nas palavras de Brandelli “[...] foca o
direito em estado de repouso [...]"8.

De outro lado, ainda de acordo com Brandelli, a seguranca juridica din@mica
iluminaria “[...] o Direito subjetivo em estado de movimento e, portanto, o trafico juridico”.
Ou seja, estaria protegida a pessoa que, acreditando nos assentos dos Registros PUblicos,
venha a realizar uma transacdo imobilidria.

Em conformidade com o exposto, o nosso sistema de registro de imdveis ndo estaria
contendo uma verdadeira antinomia? Pensamos que ndo. As duas posicoes se interligam
e se sustentam mutuamente. Na protecdo ao proprietdrio estard, de forma subjacente,
a protecdo do adquirente, pois € interesse da sociedade que as relacoes juridicas sejam
estaveis. Ademais, é justo que o direito de propriedade se presuma em favor de seu dono
gue ndo participou de sua transferéncia. Noutro giro, a protecdo juridica dinémica se, por
um lado, protege o adquirente que de boa-fé confiou no Registro PUblico da propriedade
imovel, por outro também beneficia o proprietdrio, haja vista que, diante da confianca do
terceiro na documentacdo publica, realiza mais faciimente a alienacdo do seu imovel.

Finalmente, esclarecemos que, no particular aspecto da seguranca juridica nas
transacdoes imobilidrias, a doutrina e jurisprudéncias sdo fartas e estdo ao facil alcance do
leitor que queira um aprofundamento.

2.3 PRINCIiPIO DA CONCENTRACAO

Conforme j&@ mencionado anteriormente, a reserva legal se constituia com a
formalizacdo de termo de compromisso com autoridade ambiental e sua publicidade
garantida com a respectiva averbacdo no félio real imobilidrio.

Apods a edicdo do Codigo Florestal de 2012, houve a determinacdo para que a drea de
reserva legal passasse a serinscrita apenas no CAR, criado por meio do Decreto Presidencial
n. 7.029/09, normativo este revogado posteriormente pelo Decreto n. 7.830/2012, mas com

8 BRANDELLI, Leonardo. Registro de Iméveis: Eficacia material: Rio de Janeiro. Editora Forense, 2016, p. 8.
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preservacdo desse instituto. Assim, a averbacdo da reserva legal no Registro Imobilidrio
passou a ser ato facultativo do proprietdrio ou possuidor de imdvel rural.

Contudo, e trazendo a discussdo para outro dngulo, mas sempre no intuito precipuo de
se comprovar se fratar de medida de efetiva protecdo ambiental, ndo se pode desprezar
que areserva legal tem natureza juridica de limitacdo administrativa, conforme ja decidido
reiteradamente pelo Superior Tribunal de Justica, a titulo de exemplo: REsp 1179316/SP,
Relator Ministro Teori Albino Zavascki, Primeira Turma, Julg. 15/6/2010, Pub. DJe 29/6/2010°.

Tratando-se de limitacdo administrativa da propriedade, ndo se pode negar que
a reserva legal apresenta cardater propter rem, ou seja, por causa do gravame (que
acompanha a coisa), no caso a propriedade imobilidria.

Por sua vez, e na certeza da reserva legal se tratar de limitacdo administrativa da
propriedade com cardter propter rem, ndo se pode olvidar que, por forca do principio
registral da concentracdo, sua averbacdo no Registro Imobilidrio € medida que se
impoe. Isso estabelece, ou restabelece, na verdade, aquela medida de efetiva protecdo
ambiental, ainda que por via transversa, j& que, agora, sua motivacdo principal ndo se
enconfra na reserva legal em si, mas, sim, na sua natureza juridica.

AQui importante consignar que o principio da concenfracdo, convalidado no
arcabouco juridico registral por intermédio da Lei n. 13.097/2015, em reforco ao que ja
estabelece o art. 246 da Lein. 6.015/73, €, nas palavras de Antdnio Fernando Schenkel do
Amaral e Silva:

A historia juridica de um bem imodvel [que] pode serrecriada e conhecida pela série de registros
constantes da matricula. Assim, todos os atos pertinentes ao imdvel devem ser registrados ou
averbados, a teor do artigo 167 da Lei 6.015/73.

J& nas licoes de Lamana Paiva:

O principio da concentracdo propugna que nenhum fato jurigeno ou ato juridico que diga
respeito asituacdojuridica de umimovel ou s mutacdes subjetivas que possa vir a sofrer podem
ficar indiferentes ao registro/averbacdo na respectiva matricula imobilidria. A matricula (félio
real), em substituicdo ds inscricdes de cunho pessoal e cronoldgico, deve ser tdo completa
que dispense diligéncias outras até criar-se a cultura da seguranca juridica™.

9 Superior Tribunal de Justica. Resp 1179316. Disponivel em: https://processo.stj.jus.br/SCON/pesquisar.jsp?i=1&b=A
CORG&livre=((%27RESP%27.clas.+e+@num=%271179316%27)+ou+(%27REsp%27+adj+%271179316%27).suc
e.)&thesaurus=JURIDICO&fr=veja. Acesso em: 14 jun. 2022.

10 SILVA, Anténio Fernando Schenkel do Amaral. Registro de Iméveis e meio ambiente: principios e interagdoes em
prol da sustentabilidade. Curitiba: Alteridade, 2021, p. 180.

11 PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Principio da concentragdo. 2013 (on-line). Disponivel em: www.registrodeimo-
veis1zona.com.br. Acesso em: 14 jun. 2022.
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Nessa linha do principio da concentracdo, ainda que no mote da segurancga juridica,
novamente nos valemos das licoes de Francisco de Asis Palacios Criado, Marcelo Augusto
Santana de Melo e Sérgio Jacomino, para quem:

A seguranca juridica requer uma certeza nas regras do direito, exigindo sua publicidade.
Pensando na seguranca das transacdes de bens imdveis, qualquer informacdo que possa
limitar o direito de propriedade deve constar do félio real sob pena de abalar o sistema de
transmissdio de propriedade. Na protecdo do meio ambiente, torna-se impossivel ndo se restringir
ou regular uso da propriedade, porém, a publicidade das restricdes ndo estd perfeitamente
delimitada em nosso direito, merecendo estudo nesse sentido para que a seguranca juridica,
pilar de nosso direito, ndo seja ameacada™.

Veja-se que os doutfrinadores afirmam a necessidade de se levar ao folio real toda e
qualguer informacdo que possa limitar o direito de propriedade, nGdo devendo mesmo ser
diferente da limitacdo administrativa da reserva legal.

Nessa linha, importante novamente nos valermos das palavras de Ana Paula P. L.
Almada, que, ao falar sobre o principio da prioridade, indica que:

A melhor central, portanto, deve ser a matricula do proprio imdvel, devendo concentrar,
dentro dos limites legais existentes, 0 maior nUmero de informacdes possiveis com relacdo ao
bem e seus titulares. E o mais interessante é o fato de que esta concentragdo ndo serd feita
de forma imprudente e desarrazoada, mas sim apés prévia qualificagdo registral, de modo
que somente ingressardo no Registro de Imédveis titulos com a chancela da legalidade (grifos
NOssOs).

O trecho reforca todas as premissas que ja defendemos aqui, quanto a necessidade
da averbacdo da reserva legal no Registro de Imdveis como medida de efetiva protecdo
ambiental, ancorada agora também no principio da concentracdo. Assim, mesmo com
o desacerto trazido pelo Cédigo Florestal de 2012, continuamos convictos da relev@ncia
para o meio ambiente do ato registral em questdo.

12 CRIADO, Francisco de Asis Palacios; MELO, Marcelo Augusto Santana de; JACOMINO, Sérgio. (coordenadores).
Registro de Iméveis e Meio Ambiente. Sdo Paulo: Editora Saraiva, 2010. (Série direito registral e notarial), p. 33.

13 ALMADA, Ana Paula P. L. Registro de Imoéveis. In: GENTIL, Alberto. Registros publicos. 2. ed. Rio de. Janeiro:
Método, 2021, p. 451.
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Importante que se explicite aqui também que ndo se desconhece que em algumas
Unidades da Federacdo se tem discutido a obrigatoriedade apenas da averbacdo do
numero do CAR no Registro Imobilidrio. E certo que ndo podemos adentrar, ou mesmo
avancar, nessa questdo, a qual, diante da esséncia da averbacdo da reserva legal, com
toda sua rigida qualificacdo registral, ndo passa de algo prosaico, embora se frate de ato
registral.

Com isso, ndo podemos deixar de acreditar que o principio da concentracdo, por
forca da natureza juridica da reserva legal, exige sua averbacdo no Registro Imobilidrio,
alcancando-se, assim, importante mecanismo de protecdo ambiental, ainda que por via
transversa, ao ndo considerar a esséncia do instituto em si, mas, sim, uma latus quaestio
(questao lateral).

3 AS AVERBACOES REGISTRAIS DE NATUREZA AMBIENTAL

Inicialmente, esclarece-se, desde j&, que a funcdo social da propriedade serd vista
tdo somente do ponto de vista ambiental e registral no presente artigo. Assim, entendemos
que a funcdo social serd alcancada quando a propriedade, mediante critérios objetivos,
demonstrar sua contribuicdo para a manutencdo de um meio ambiente equilibrado,
capaz de proporcionar bem-estar as presentes e futuras geracdes, ou melhor, quando a
sociedade tiver consciéncia plena de sua responsabilidade intra e intergeracional. Essa
circunst@ncia, matéria constitucional, ndo precisaria ser averbada na matricula do imovel,
presumindo-se o seu conhecimento.

Ao contrdrio, quando osfatosdemonstrarem que a propriedade estdsendo degradada
mediante a ma utilizagcdo dos recursos naturais ou em face de atividades nocivas, v.g., por
meio de envenenamento do solo e das dguas ou por meio de outras fontes poluidoras,
esses fatos deverdo ser publicizados na matricula do imdvel, a fim de que a sociedade,
mobilizada pelo Poder Publico e organizacdes ndo governamentais voltadas ao meio
ambiente, possa tomar as medidas cabiveis, cujo norte serd sempre a sustentabilidade.

Esses cuidados ndo passaram desapercebidos pelo constituinte de 1988, o qual,
inclusive, elevou em nivel constitucional (art. 236 da CRFB/88) o Registro de Imdveis, érgdo,
como jd visto, encarregado de dar publicidade juridica aos fatos e atos relacionados &
propriedadeimovel. Dentre esses fatos e atos, estdo os acordosinstituidores de reservaslegais
e referentes as serviddes ambientais, instituidas pela Lei n. 11.284/2006 que acrescentou ao
inciso Il do art. 167 da Lei n. 6.015/73 os itens XXIl e XXIll, permitindo e, ao mesmo tempo,
nominando, essas duas espécies de averbacoes protetivas ao meio ambiente.
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Entretanto, a nosso ver, considerando que as averbacdes projetadas para acesso
ao fdlio real ndo sdo apenas aquelas especificadas pelo proprio legislador, mas quaisquer
outras que, por qualquer modo, alterem o registro (art. 246 da Lei de Registros PUblicos -
LRP), o oficial incumbido do registro d vista de documentacdo idénea, e a requerimento
das pessoas legitimadas, poderia averbar toda e qualquer circunst@ncia que colocasse em
risco o equilibrio ambiental, ensejando a possibilidade de afastar a mitigacdo do principio
da concentracdo aduzido no codigo ambiental.

Alids, no que concerne ¢ taxatividade, ou ndo, das averbacdes que podem ser
realizadas no folio imobilidrio, o estudo da histéria do direito revela que um rol que pretende
ser taxativo raramente enuncia todas as hipdteses vinculadas d sua razéo de existir. Afinal,
arealidade normalmente supera a ficcdo e a concretude torna letra morta o exercicio de
abstracdo, inicialmente realizado pelo legislador.

O questionamento acerca de ser rol taxativo ou exemplificativo foi matéria muito
discutida no dmbito do CPC/39. Ele recebeu duras criticas, porque ndo raras vezes,
durante a vigéncia de uma lei que se propde a estabelecer rol taxativo, surgem hipoteses
imprevistas, demandando dos especialistas e doutrinadores a criacdo de uma anomalia
para confornar as dificuldades, como, por exemplo, o uso andmalo do mandado de
seguranca.

A dulvida acerca da taxatividade, ou ndo, do rol de averbacdes admitidas no
admbito dos Registros Publicos sempre carecerd de uma observacdo criteriosa e adequada
aplicacdo de vdrios dispositivos legais. Todos eles convergem para a conclusdo segura de
que o rol fixado no art, 167, § Il da LRP é exemplificativo, havendo sempre espaco, com
base em outros tantos dispositivos legais, para outras modalidades de averbacdes ndo
expressamente enunciadas no referido dispositivo legal.

Na verdade, apods a qualificacdo registral, o registrador — se convencido de que a
averbacdo serd um meio eficiente para a prevencdo ou restauracdo de dano ambiental,
independentemente de o feito se enquadrar em uma das hipdteses constantes das
averbacdes nominadas pelo legislador — poderd, a requerimento, admitir o acesso de
tais circunsténcias d matricula imobilidria. Assim procedendo, ndo poderd sofrer qualquer
espécie de censura, visto que estard tdo somente dando cumprimento, do ponto de vista
ambiental, & funcdo social da propriedade.

Por outro dngulo, havendo exigéncia formulada pelo registrador que ndo possa ser
cumprida ou mesmo por insurgéncia do requerente, a seu pedido, a questdo serd levada
Qo juizo competente para os registros publicos, que, funcionando verdadeiramente como
um registrador de segundo grau, poderd determinar o acolhimento da medida protetiva.
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Em suma, no Registro de Imdveis, encontra-se grande instrumento de protecdo
ambiental, ao passo que, nas palavras de Gustavo Luz Gil:

As averbacdes ambientais tém importante cardter informativo, pois permitem, por meio do
principio da publicidade registral, a ampla divulgacdo e o amplo acesso de condicionantes,
implicacdes e restricoes ambientais, isso porque as serventias registrais apresentam grande
capilaridade/distribuicdo no territério brasileiro™.

Assim, considerando os apontamentos supracitados, passa-se a andlise da averbagcdo
dareserva legal.

4 A AVERBACAO DA RESERVA LEGAL

O Registro de Imdveis tem por premissa dar publicidade juridica aos fatos e atos
relacionados O propriedade imovel, entre os quais — por forca do estabelecido no art.
85 da Lei n. 11.284/2006, por meio da qual se alteraram disposicoes da Lei n. 6.015/73,
especificamente quanto ao rol de averbacodes —, os acordos instituidores de reserva legal
e referentes as serviddes ambientais.

Deve-se interpretar que aideia do legislador no normativo de 2006 antes mencionado
foi criar mais um mecanismo de protecdo ao meio ambiente. Assim, a ampla publicidade
erga omnes garantida pelos registros publicos, o que esvazia argumentos de ndo
conhecimento e boa-fé dai decorrentes, passou a impor, por todas essas circunstancias,
maior seguranca ambiental, em especial no que toca d preservacdo do meio ambiente
como um todo.

Nessa esteira, também convalidando toda protecdo ao meio ambiente com a ideia
legislativa de averbacdo de reserva legal e serviddes ambientais no Registro de Imdveis,
ndo se pode deixar de destacar todo rigor que se encontra na qualificacdo registral para

gue se possa efetivamente promover, nas matriculas dos imdveis, os mencionados atos.

Para que se possa ter mais uma vertente darealimportGncia da averbacdo dareserva
legal e serviddes ambientais no Registro de Imdveis como medida de efetiva protecdo
ambiental, explicita-se aqui que a qualificacdo registral, nas palavras de Ana Paula P. L.

14 GIL, Gustavo Luz. Registro de Iméveis e Meio Ambiente: O Sistema Registral Imobiliario como ferramenta de
protecdo do Ambiente. Revista de Direito Imobiliario. v. 90. ano 44. p. 66. Sdo Paulo: Ed. RT, jan/jun. 2021.
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Almada:

[...] € a atfividade pela qual o Oficial Registrador examina um ftitulo para extrair dessa andlise
se ele estd apto & prdtica do ato nele previsto, ou, no caso de ndo se encontfrar adequado,
declinar os motivos da inaptiddo, juridicamente fundamentados'®.

Além disso, e nessa linha de argumentos que demonstram a importéncia das
averbacoes de reserva legal e serviddbes ambientais como instrumento de protecdo
ambiental, e levando em consideracdo as licdoes de Francisco de Asis Palacios Criado,
Marcelo Augusto Santana de Melo e Sérgio Jacomino (2010), € mister mencionar que,
tanto a Constituicdo de 1988, quanto o Cdodigo Civil de 2002 adjudicaram ao direito de
propriedade funcdo socioambiental. O legislador brasileiro, conforme os autores, escolheu
o Registro de Imdveis com o intuito de dar maior publicidade e acesso as informacoes
ambientais.

Por tudo isso, ndo se pode negar que a ideia de insercdo no folio imobiliario das
reservas legais e serviddes ambientais se deu no intuito precipuo de se criar medida efetiva
de protecdo ambiental, seja pela publicidade erga omnes, seja pelo rigor da qualificacdo
registral, seja pela confiabilidade que se tem no Registro de Imdveis no Brasil.

5 0 CODIGO FLORESTAL E A FACULTATIVIDADE DA AVERBACAO DA
RESERVA LEGAL NA MATRICULA DO IMOVEL

Conforme definicdo contida no art. 3°, § lll, da Lein. 12.651/2012, que instituiu 0 novo
Codigo Florestal, reserva legal é:

[...] a drea localizada no interior de uma propriedade ou posse rural, delimitada nos termos
do art. 12, com a funcdo de assegurar o uso econdmico de modo sustentdvel dos recursos
naturais do imdvel rural, auxiliar a conservacdo e a reabilitacdo dos processos ecoldgicos
e promover a conservacdo da biodiversidade, bem como o abrigo e a protecdo de fauna
silvestre e da flora nativa’e.

15 ALMADA, Ana Paula P. L. Registro de Imoéveis. In: GENTIL, Alberto. Registros publicos. 2. ed. Rio de. Janeiro:
Método, 2021, p. 405.

16 BRASIL. Lei 12.651/2012 (Codigo Florestal). Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2011-
2014/2012/1ei/112651.htm. Acesso em: 14 jun. 2022.
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Nos topicos anteriores, demonstrou-se que, por forca do art. 85 da Lein. 11.284/2006,
o rol do art. 167, ll, da Lei n. 6.015/73 foi alargado para abarcar a averbacdo da reserva
legal, criando-se a alinea 22. Tal fato teve por intuito precipuo a criagcdo de mais uma
efetiva medida de protecdo ambiental, conforme j& visto.

Em 2009, editou-se o Decreto Presidencial n. 7.029/09, que instituiu o Programa Mais
Ambiente, e, no bojo deste, o CAR, que €&, nos termos do art. 2°, § ll, do mencionado
normativo:

[...] o registro eletrbnico de abrangéncia nacional junto co érgdo ambiental
competente, no dmbito do Sistema Nacional de Informacdo sobre Meio Ambiente
— SINIMA, obrigatério para todos os imdveis rurais, com a finalidade de integrar as
informacoes ambientais das propriedades e posses rurais, compondo base de dados
para controle, monitoramento, planejamento ambiental e econdmico e combate ao
desmatamento™.

Ao fazer-se a leitura atenta dos objetivos e drea de abrangéncia do trabalho do CAR,
percebe-se, ao que tudo indica, que ndo hd nenhum conflito, ou mesmo, coincidéncia de
objetivos com a averbacdo de reserva legal no Registro Imobilidrio, posto que esta busca
dar publicidade erga omnes de algo vinculado a propriedade, estabelecendo ai medida
de protecdo ambiental. JG o CAR parece fter finalidade um pouco diversa, uma vez que
busca dominio estatal rigoroso de informacdes de imdveis rurais, para o melhor controle,
monitoramento, planejamento ambiental e econdmico e combate ao desmatamento
administrativo.

Ainda assim, mesmo com objetivos distintos, o novo Codigo Florestal, trazido ao mundo
juridico por meio da Lein. 12.651/2012, houve por bem tornar facultativa a averbacdo da
reserva legal no Registro Imobilidrio, nos termos do seu art. 18, § 4°, que estabelece que:

Oregistro da Reserva Legal no CAR desobriga a averbacdo no Cartério de Registro de Imébveis,
sendo que, no periodo entre a data da publicacdo desta Lei e o registro do CAR, o proprietdrio
possuidor que desejar fazer a averbacdo terd direito a gratuidade deste ato’®.

17 BRASIL. Decreto n. 7.029/2009. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ ato2007-2010/2009/decreto/
d7029.htm. Acesso em: 14 jun. 2022.

18 BRASIL. Lei n. 12.651/2012. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2011-2014/2012/lei/112651.htm.
Acesso em: 14 jun. 2022.
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Nesse ponto, acreditamos ter procedido mal o legislador, seja por desconsiderar a
falta de identidade de objetivos entre a averbacdo dareserva legal e os registros realizados
pelo CAR, seja por ignorar, ainda que de forma involuntdria, o Registro de Imdveis como
uma das medidas de efetiva protecdo ambiental neste ponto, a exemplo de tudo que
aqui ja foi dito sobre isso.

Impossivel acreditar que o legislador, a pretexto da criacdo do CAR, e de seus objetivos
meramente administrativos, tenha se convencido a tratar a averbacdo de reserva legal no
Registro Imobilidrio como mero énus burocratico ao proprietdrio, ou mesmo, possuidor de
imoveis rurais.

Como mencionado, o rigor da qualificacdo registral, a publicidade erga omnes e
a confiabilidade que se tem no Registro de Imdveis no Brasil sdo fatores indiscutiveis de
efetiva protecdo ambiental com a averbacdo da reserva legal no félio real imobilidrio. Ela
jamais poderia ser substituida por um cadastro administrativo, ainda que a ele se imponha
toda sorte de rigidez legal, com a imposicdo de penalidades diversas pela auséncia de tal
inscricdo.

Ademais, ainda que por via reflexa, mas por motivos indiscutiveis, nGo se pode deixar
de mencionar a inconstitucionalidade dessa disposicdo legal de tornar facultativa a
averbacdo dareserva legal no Registro Imobilidrio, por flagrante afronta ao que estabelece
o art. 225 da Constituicdo Federal, o qual j& foi reproduzido na secdo 1 do presente artigo.

Ora, ndo se precisa de maior énus argumentativo para se concluir que a retirada de
efetiva medida de protecdo ambiental fere de morte o texto constitucional mencionado.
Porisso, estamos convictos que, de fato, procedeu mal o legislador ao dar cardterfacultativo
a prdtica de ato que estabelece efetiva protecdo ambiental, além de atualmente trilhar
rumo contrdrio ao principio registral da concentracdo.

CONSIDERACOES FINAIS

Dasreflexdes formuladas, concluimos que o Registro de Imdveis brasileiro, em evolucdo,
tem demonstrado ser um meio eficiente, ndo apenas como organismo indispensavel a
transmissdo da propriedade imobilidria e a publicizacdo de seus gravames, mas também,
por estar proximo do povo, permite que o oficial registrador conheca os problemas locais,
encontrando-se capacitado a contribuir, efetivamente, para a manutencdo de um meio
ambiente sustentdvel. Assim, ao proceder averbacdes de cardter ambiental, mesmo
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quando tais averbacdes ndo sejam nominadas ou Nndo estejam previstas em lei, contribui
como orgdo de fé publica para se alcancar a esperada sustentabilidade do planeta.

Urge, dessa forma, que se cumpra a regra constitucional de tutela ao meio
ambiente, que vem sendo efetivada pelos registradores atentos e comprometidos com a
sustentabilidade.

A quebra ou a mitigacdo de qualquer dos principios que orientam os atos registrais
importaem perdassignificativa da efetividade da protecdo ao meio ambiente, sem descurar
que a mudanca de postura infroduzida pelo Codigo Florestal, além de violar o principio
da concentracdo, afeta, sensivelmente, o principio da boa-fé daqueles que adquirem a
propriedade, uma vez que o registro deixa de ter suas caracteristicas estatica e dindmica.

Tanto a doutrina, quanto a jurisprudéncia cumprem o seu papel em obediéncia
protecdo ambiental ditada pela CRFB. Contudo, o que se vislumbra € a prépria lei — o
Codigo Florestal — produzindo mitigacdo de um ato registral de relevantissima importéncia
para a protecdo do meio ambiente.

Induvidosamente, os juizes cumprem a missdo constitucional de protecdo ao meio
ambiente. NGo obstante, € o momento de ampliar o trabalho dos registradores, pois a
sua capilaridade tem uma forca propulsora de, cada vez mais, exercer a efetividade da
protecdo ao meio ambiente, propiciando que as operacoes de compra e venda e demais
alienacoes de bens imodveis, especialmente os rurais, contenham, em seu folio imobilidrio,
todas as informacdes que conduzam a protecdo ambiental.
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