NOTA TECNICA

DOS OFICIAIS DE CARTORIOS DE REGISTROS DE IMOVEIS
Assunto: Cédigo Florestal — Da Averbacao da Reserva Legal Florestal
Sobre o texto aprovado na Camara dos Deputados em 24.5.2011.

Todavia, segundo os arvoredos sdo mui muitos e grandes, e de
infinitas espécies, ndo duvido que por esse sertdo haja muitas
aves! (...) Contudo a terra em si ¢ de muito bons ares frescos e
temperados como os de Entre-Douro-e-Minho, porque neste tempo
d’agora assim os achavamos como os de ld. Aguas sio muitas;
infinitas. Em tal maneira ¢ graciosa que, querendo-a aproveitar,
dar-se-a nela tudo; por causa das aguas que tem! Contudo, o melhor
fruto que dela se pode tirar parece-me que sera salvar esta gente.
E esta deve ser a principal semente que Vossa Alteza em ela deve
langar. (...) Deste Porto Seguro, da Vossa Ilha de Vera Cruz, hoje,
sexta-feira, primeiro dia de maio de 1500. (a) Pero Vaz de Caminha
(Trechos da carta enviada a D. Manuel, Rei de Portugal).

Excelentissimos Senhores Deputados Federais, Senadores da Republica,
Dignissimas Autoridades Governamentais, Cidadas e Cidadaos
brasileiros:

O Plenério da Camara dos Deputados aprovou o Projeto de Lei n° 1.876/99, que
trata da redagao do novo Cédigo Florestal. Dentre diversas inovagoes, pedimos
licenga para destacar apenas aquelas relacionadas com o Sistema de Publicidade
da Reserva Legal Florestal (RLF) e das Areas de Preservacio Permanente (APPs).

Como é hoje: A Reserva Legal Florestal é averbada na matricula do imével
rural, no cartério de Registro de Iméveis da comarca onde estd localizada a

propriedade.



EE

:IEP gy

Como vai ficar: O artigo 19 do texto aprovado estabelece que a Reserva Legal
Florestal seja “registrada junto ao 6rgao ambiental competente por meio de
inscri¢ao no Cadastro Ambiental Rural”.

Pergunta-se: Por que tirar a publicidade da Reserva Legal Florestal de um
ambiente controlado pela sociedade civil e fiscalizado pelo Poder Judicidrio —
que ¢ o cartdrio — para ocultd-lo em um cadastro eletronico estatal, localizado
nos poroes do 6rgao ambiental?

Quantos ji foram a um érgao ambiental? E possivel comparar o acesso a um
6rgao ambiental com o acesso a um cartdrio de Registro de Iméveis?

Em primeiro lugar, deve ser proclamado que o cartério de Registro de Iméveis é, na
verdade, um servico publico; porém, por ser o guardido do direito fundamental de
propriedade, funciona como incora da democracia e estd diretamente nas maos da
sociedade civil, visto que a op¢ao da nagao brasileira sempre foi a de seu exercicio
em cardter privado e fiscalizado pelo Poder Judicidrio, inclusive para fazer frente
ao préprio Estado, na manutencio das garantias individuais dos cidadaos, sempre
que isso se faz necessario.

Hoje, qualquer pessoa pode ira um cartério e obter uma certidao da Reserva Legal
de qualquer propriedade rural sem declarar o motivo. Outrossim, os cartdrios
sao encontrados no préprio municipio onde o imdével rural estd localizado. E o
6rgao ambiental? Onde ele estd localizado?

A quem interessa tirar a publicidade da Reserva Legal de um ambiente de
controle da sociedade civil para ocultd-la em um cadastro eletronico estatal,
localizado nos poroes do 6rgao ambiental?

A verdade é que, caso nao ocorra uma corre¢io para definicio de papéis —
quem cuida de qué(?) —, o instituto da Reserva Florestal, que possui tradigio
e eficiéncia quase secular no dmbito do Direito Ambiental brasileiro e que ¢é
orgulho brasileiro de transparéncia em negdcios, estard arruinado.

H4 um aspecto eminentemente técnico que foi equivocadamente considerado
na Cimara dos Deputados, a saber: “registro” e “cadastro” nao sio expressoes
sindnimas; ademais, possuem finalidades distintas, como veremos adiante. Esse
entendimento nio é sequer uma questio que exija aprofundamento linguistico;
pelo contrério, qualquer aluno do primeiro ano do curso de Direito jd aprendeu
em suas ligdes preliminares que sio termos distintos com objetivos e fungoes
também definidos.
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Atualmente, a Reserva Legal Florestal ¢ definida e especializada pela autoridade
ambiental e, posteriormente, sua existéncia é averbada de forma declaratéria na
matricula do imével no Registro de Iméveis.

De conformidade com o art. 30 do referido projeto, ficard “criado o Cadastro
Ambiental Rural — CAR, no Ambito do Sistema Nacional de Informagoes de
Meio Ambiente — SINIMA, registro publico eletrénico de 4mbito nacional,
obrigatério para todos os imdveis rurais, com a finalidade de integrar as
informagdes ambientais das propriedades e posses rurais, compondo base de
dados para controle, monitoramento, planejamento ambiental e econémico,
combate ao desmatamento, além de outras fung¢oes previstas no regulamento”.

Estranhamente, a retirada da publicidade registral do Registro de Iméveis somente
ocorreu ou foi exteriorizada no come¢o do més de maio de 2011. Todos os textos
anteriores ao relatério do deputado Aldo Rebelo previam e até prestigiavam a
averbagdo da Reserva Legal Florestal na matricula do imével e jamais foram
objeto dos intensos e iniimeros debates realizados em audiéncias publicas e
através de outros instrumentos democrdticos, em algumas oportunidades com a
participagdo dos autores.

A fung¢do ambiental do Registro de Imdveis

A institui¢io do Registro de Iméveis surgiu como necessidade de controle do
direito de propriedade e como instrumento de seguranca juridica para o trifego
imobilidrio. Em razdo da evolugio do estudo do meio ambiente e da consequente
transformagao do direito de propriedade, que deve atender a sua fungao social, o
Registro de Iméveis passou a concentrar, naturalmente, informagoes ambientais
relevantes ao direito de propriedade.

A evolugio do conceito de direito de propriedade alcangou e influenciou o
sistema de transmissao da propriedade nio somente no direito brasileiro, mas
em todo o mundo.

A facilidade natural de concentragao das informacoes imobilidrias e o fato de se tratar
de 6rgao constitutivo da propriedade imobilidria, por meio do registro, levaram o
Registro de Iméveis, no decorrer dos anos, a exercer fun¢oes atipicas, como fiscalizar
o recolhimento de tributos, e a ambiental, em cooperagio com os poderes piblicos.

No estudo da possibilidade de utilizar a publicidade registriria também para
questoes ligadas a preservagio do meio ambiente comegou a ganhar notoriedade
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com o Expert corner report, publicado em 1o de outubro de 2002 e denominado
El Registro de la Propriedad y Mercantil como instrumento al servicio de
la sostenibilidad, realizado pelo Colégio de Registradores da Espanha para
a Agéncia Europeia de Meio Ambiente. Através do referido estudo, a Unido
Europeia reconheceu o Registro de Imdveis como 6rgio adequado para
centralizar informag¢des ambientais da propriedade.

No Brasil, o tema ganhou grande repercussio também, tendo sido objeto
de relevante estudo juridico publicado pela Editora Saraiva que contou com
a participa¢do de juristas, académicos e profissionais ligados ao estudo e a
preservagao do meio ambiente.

O Registro de Iméveis, por sua vocagao natural, sempre atraiu informagoes
ambientais relevantes, fazendo parte da tradi¢o legislativa e ambiental da
sociedade brasileira o reforco de informagées ambientais também sob a 6tica do
direito de propriedade prova disso é a possibilidade de publicidade registral de
espagos contaminados, evitando-se a construgio de empreendimentos em dreas
poluidas, em reservas particulares de patriménio natural — conhecidas como
RPPNs —, em dreas de prote¢do a mananciais, com limitagoes administrativas,
em parques florestais, dentre outros espagos protegidos.

Cadastro é cadastro. Registro é registro

Quando se trata de meio ambiente e Registro de Iméveis, é realmente importante
ter clarificada a diferenciagdo entre estes dois institutos — cadastro e registro —, para
que ndo sejam criadas pueris discussdes e confusoes, prejudicando a verdadeira
funcio de cada um. Com efeito, quando falamos em cadastro, nos referimos ao
controle administrativo necessdrio e criado pela Administra¢io, com finalidades
precipuas de arrecadagio de impostos e cumprimento de fun¢des administrativas
e ambientais. Nesse controle, apenas se utilizam informagdes constantes de
obrigagbes outras, porém, com objetivo definido de controle fiscal e administrativo.

No Registro de Iméveis, malgrado existam também controles, sua finalidade é
distinta da cadastral, por se tratar do controle juridico da propriedade imével
para aferi¢io de sua legalidade, continuidade e disponibilidade. O Registro
de Iméveis é o guardiao do direito de propriedade em sua extensio e efeitos,
inclusive na protecio de terceiros.

Como ¢ curial, a opgao do Sistema Juridico Nacional é pela for¢a constitutiva
do registro na transmissao imobilidria, de sorte que o direito constitucional do
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titular de dominio tem sua origem no ato registral. A partir dai, o Registro
de Iméveis exerce a fun¢io de controle do tréfico imobilidrio, impedindo que
qualquer circunstincia atinja a propriedade registrada, sem rogacio do titular
ou sem o devido processo legal.

Evidentemente, o cadastroeoregistro possuem forte conexio, poisaAdministragao
tem suporte no Registro de Iméveis sempre que precisa de informagées com fé
publica para criar ou alimentar sua base cadastral. A titulo exemplificativo, pode
ser mencionado o cadastro fiscal dos municipios que necessitam da informagao
registral para promover o lancamento do imposto predial e territorial urbano
(IPTU). Por seu turno, o Registro de Iméveis também necessita de informagoes
cadastrais para conferir a publicidade registral uma simetria com os dados dos
cadastros tributdrio e ambiental.

No Direito Ambiental, a ligagao entre cadastro e registro torna-se ainda mais
intima. Senao vejamos. Primeiro, agrande majoria dasinforma¢éesambientais
estd dispersa nos cadastros dos mais diversos érgaos da Administragao das
trés esferas politicas (Unio, estados-membros e municipios). Segundo, as
informagoes cadastrais transcendem muitas vezes o cadastro para o registro,
na medida em que alteram, significativamente, o direito de propriedade,
restringindo-o de forma dréstica em alguns casos.

Adistingao entre os dois institutos—cadastro e registro—é de méxima importéncia,
e dela nao pode ser feita tdbua rasa, como lamentavelmente ocorreu na Cimara
dos Deputados, visto que a confusio conceitual gera confusio funcional
concernente as suas finalidades e naturezas juridicas.

Publicidade da reserva legal flovestal

O legislador conferiu duas formas de publicidade para esse espaco
protegido: a legal, que é a presunc¢io de que a reserva existe na porcentagem
estabelecida, e a registral, que configura sua exata localizagido e permite
efetivo controle social.

A irea de RLF deve ser averbada na matricula do imével, no cartério de
Registro de Iméveis do municipio onde o imével estd localizado, sendo
vedada a alteragio de sua destinagio, nos casos de transmissdo, a qualquer
titulo, de desmembramento ou de retificagio da drea, salvo as excecoes
previstas no atual Cédigo (§ 8°, art. 16, Cédigo Florestal, redagiao dada pela
MedProv 2.166-67/2001).
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A existéncia da RLF precede a averbagio e a especializagio no Registro de Iméveis.
Uma vez aprovado o projeto no érgao ambiental estadual, o proprietdrio j4 fica
vinculado a conservagio, preservagio ou regeneracio do espago florestal’.

Como pode ser observado, o legislador conferiu ao Registro de Iméveis o
refor¢o de uma publicidade criada ope legis e definida em meios administrativos
e compartilhou essa publicidade com a sociedade, pois até entdo estava restrita
apenas ao proprietdrio e ao érgao ambiental.

Muitas restrigdes administrativas, agora definidas como espagos territoriais
especialmente protegidos, jd possuem publicidade decorrente da prépria lei que
as constituiu; porém, para a seguranca juridica e cumprimento de obrigagoes
decorrentes da limitagao, é aconselhdvel que nao esteja restrita somente 2
publicidade legal, mas que, por forca da publicidade registral imobilidria, possa
dar conhecimento erga omnes ¢ vincular definitivamente futuros adquirentes.

Por retrospectiva, vamos lembrar que o art. 6o da Lei n° 6.938/81 criou o
Sistema Nacional do Meio Ambiente (SISNAMA), integrado pelos 6rgaos
e entidades da Uniao, dos estados, do Distrito Federal, dos territérios e dos
municipios, bem como as fundagdes instituidas pelo poder puablico responsaveis
pela prote¢ao e melhoria da qualidade ambiental. A inten¢io do legislador
de 1981 foi de outorgar e centralizar as informagdes sobre o meio ambiente
de todo o pais. Todavia, por problemas estruturais e financeiros, o sistema
praticamente nao saiu do projeto.. O Sistema de Registro de Iméveis brasileiro
tem uma estrutura nacional que jd se encontra desenvolvida e consolidada,
de sorte que é menos oneroso para o préprio poder publico aproveitar a
malha de cartérios presentes em todas as cidades do territério nacional para
disponibilizar as informagées ambientais para toda a populagao.

Consequéncia imediata da manutengdo do texto aprovado

Embora permanega na Lei n° 6.015/73 (Lei de Registros Pablicos) a expressa
possibilidade de averbacio da Reserva Legal Florestal, conforme previsto no art.
167, 11, 22, com a manuten¢io do projeto aprovado ocorrerd uma supressao de
publicidade ambiental, uma vez que ele afasta a Reserva Legal do procedimento

' O autor portugués Carlos Ferreira de Almeida qualifica “os registros publicos como os meios mais
perfeitos e evoluidos da publicidade, igualando-os mesmo ao conceito técnico-juridico de publi-
cidade” (ALMEIDA, Carlos Ferreira de. Publicidade e teoria dos registros. Coimbra: Almedina,
1966. p. 163).
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administrativo ambiental, ou seja, vai se criar uma rotina que levard a Reserva
Legal Florestal para uma esfera de clandestinidade juridica.

A quem interessa essa clandestinidade?

reliminarmente, é de ser lembrado que a Declaracao do Rio de Janeiro — de

Prel t d lembrado q Declaracio do Rio d d
—, em uma das frases do Principio 10, afirma que, “no nivel nacional, cada

1992 das fi doP pio 10, afi q

individuo deve ter acesso adequado a informagdes relativas ao meio ambiente de

que disponham as autoridades publicas, inclusive informagdes sobre materiais e

atividades perigosas em suas comunidades”.

A averbacio da Reserva Legal Florestal no cartério de Registro de Iméveis é
de natureza declaratéria e tem sua origem em ato da autoridade ambiental.
Por ébvio, a publicidade por meio de averbagao no Registro de Iméveis ocorre
por sensivel e inteligente imposi¢ao legal para REFORCAR o conhecimento
da existéncia da RLF e para que TODOS possam fiscalizar seu cumprimento,
principalmente o Ministério Ptblico, que vem atuando de forma irrepreensivel
nesse mister.

Retirar a averba¢io da Reserva Legal do controle e da publicidade do Registro de
Iméveis representa dois retrocessos que devem ser barrados no Senado Federal:

la- E um golpe no controle social da Reserva Legal Florestal, visto que, por
meio da publicidade registral, o controle é desenvolvido pela sociedade civil
organizada; e

22- O Registro de Imdéveis concentra cada vez mais informacoes relevantes
relacionadas 4 propriedade imobilidria. Ocultar essa circunstincia do Registro
verdadeiramente d4 azo a negdcios imobilidrios inseguros, cujo custo social ¢, ao
depois, suportado por toda a sociedade.

Pergunta-se: Por que tirar a publicidade da Reserva Legal Florestal de um
ambiente de controle da sociedade civil fiscalizado pelo poder Judicidrio, que
¢ o cartério de Registro de Imdveis, para oculti-lo em um simples cadastro
eletronico estatal, qui¢d localizado em algum porio de érgao ambiental?

A publicidade que emerge do Registro de Iméveis é expressao sindnima de
transparéncia. Desnecessdrio dizer que o sistema de clandestinidade que se
projeta sobre a Reserva Legal Florestal s6 interessa aqueles que buscam a chicana
e a tramoia...
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Pergunta-se: Como o cidaddo, as autoridades ambientais e as institui¢oes
financeiras conseguirdo saber de forma clara, ripida e segura se a propriedade
respeita a legislacio ambiental? Por que abrir mao da fé puablica advinda da
publicidade registral?

E de ser observado que o art. 32 do projeto isenta os proprietirios que j4
possuem averbagdo de Reserva Legal Florestal de se inscrever no novo CAR
— Cadastro Ambiental Rural, o que gera incertezas quanto a fiscalizagio
das autoridades ambientais que nao possuem informagao das matriculas de
imaveis rurais.

Que lamentdvel tenha a Cimara dos Deputados laborado em evidente confusio
técnica sobre as fungdes do cadastro e do registro. Como demonstrado, os dois
institutos possuem fungoes tipicas e autbnomas, que nao se misturam, porém
se completam por meio da necessdria comunicagio entre os mesmos, como ¢ o
caso da Reserva Legal Florestal.

Inteligentemente, o Sistema Nacional de Cadastro Rural — SNCR, por meio
da Lei n° 10.267/2001, estabelece correspondéncia e conexao com os cartdrios
de Registro de Imdveis, o que comprova a distingao finalistica do cadastro e do
registro, bem como a importincia de comunicagio entre os institutos.

O PL necessita ser aprimorado no Senado Federal a fim de que o Cadastro
Ambiental Rural tenha comunica¢io eletronica e eficiente com os cartérios de
Registros de Iméveis.

Ademais, seria um desperdicio legar ao ostracismo toda a expertise, doutrina
e jurisprudéncia produzidas em todos esses muitos anos em que o Registro
de Iméveis concentrou as informagoes sobre as Reservas Legais Florestais
brasileiras.

Atencao! Esta Nota Técnica é um alerta; mais que um alerta, um brado. E
preciso colocar os pingos nos is e definir papéis dentro da realidade brasileira.
Nosso sentir é que, caso o PL nio seja aprimorado no Senado Federal quanto
ao controle de Reservas Legais Florestais no Brasil, por meio da publicidade
do Registro de Imdveis, o sistema entrard em colapso, porque as autoridades
ambientais ndo tém estrutura e mecanismos para fiscalizar as propriedades rurais
sem reserva.
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Em face das consideragoes expostas, os Oficiais do Registro de Iméveis do Estado

Conclusdo

de Sao Paulo e de todo o territério nacional manifestam posi¢io contrdria ao
Projeto de Lei n° 1.876, de 1999, no que se refere a retirada da averbagio da
Reserva Legal Florestal das respectivas matriculas dos iméveis rurais.

Alertamos aos Excelentissimos Senhores membros do Congresso Nacional,
as autoridades governamentais e aos cidadios e cidadas brasileiros sobre as
consequéncias danosas a preservagio ambiental, ao exercicio da cidadania e
principalmente a seguranga juridica gerada pela auséncia de correspondéncia
entre o cadastro criado e o Registro de Iméveis.

E nés que pensdvamos nunca mais ouvir falar em direitos imobilidrios ocultos!

Alguém acredita que isso estd acontecendo na era da informacio e comunicago, em
que a transparéncia € a ténica do relacionamento do cidadao com o poder publico?

Os Oficiais de Registro de Iméveis brasileiros colocam-se a disposi¢ao dessa
respeitdvel Casa Legislativa e oferecem sua colaboragio e seus préstimos, visando ao
aprimoramento da redacio do PL e a corregao dos equivocos apontados na presente.

Sao Paulo, 27 de maio de 2011.
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MARCELO AUGUSTO SANTANA DE MELO

Oficial do Registro de Iméveis de Aracatuba/SP, e Diretor de Meio
Ambiente e Sustentabilidade da Associacao dos Registradores Imobilidrios
de Sao Paulo — ARISP e do Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil —
IRIB.

FLAUZILINO ARAUJO DOS SANTOS
Primeiro Oficial do Registro de Iméveis de Sao Paulo/SP, Presidente
da Associa¢io dos Registradores Imobilidrios do Estado de Sao Paulo

— ARISP e Diretor de Tecnologia do Instituto de Registro Imobilidrio
do Brasil — IRIB.



