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―¿Cómo podemos ser tan arrogantes? El planeta 

es, fue y siempre será más fuerte que nosotros. 

No podemos destruirlo; si traspasamos 

determinada frontera, el mundo se encargará de 

eliminarnos por completo de su superficie y 

seguirá existiendo. ¿Por qué no empiezan a 

hablar de ‗no dejar que el planeta nos destruya‘?‖ 

(Paulo Coelho, O vencedor está só. Rio de 

Janeiro: Agir, 2008, p. 164). 

 

 
 

Introducción a la función ambiental del Registro de la Propiedad 

 

 

La institución del Registro de la Propiedad surgió a partir de la 

necesidad de control del Derecho sobre la propiedad y como 
instrumento de seguridad jurídica para el tráfico inmobi liario. En razón 

de la evolución del estudio del medio ambiente y de la consecuente 
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transformación del derecho de propiedad, que debe atender a su función 

social, el Registro de la Propiedad pasó a concentrar, naturalmente, 

informaciones ambientales relevantes para el derecho de propiedad. 

 
La evolución del concepto de derecho de propiedad alcanzó e influyó  el 

sistema de transmisión de la propiedad  no solo en el Derecho brasileño, 

sino en todo el mundo. La influencia de la función social en el derecho 

de propiedad es innegable; el ejercicio que era absoluto cede lugar 

ahora al cumplimiento de una función y los aspectos derivados de 

obligaciones urbanísticas y ambientales se volvieron tan importantes 
como la propiedad misma. 

 

En Brasil, existe publicidad ambiental de espacios protegidos en el 

Registro de la Propiedad desde 1934 (art. 107 del Decreto nº. 23.793 

del 23 de enero). La facilidad natural de concentración de las 

informaciones inmobiliarias y el hecho de tratarse de un órgano 
constitutivo de la propiedad inmobiliaria por medio del registro 

llevaron al Registro de la Propiedad, con el transcurso de los años, a 

ejercer funciones atípicas, como la de fiscalizar la recaudación de 

tributos y la ambiental, en cooperación con los poderes públicos.  

 

El estudio de la posibilidad de utilizar la publicidad registral también 
para cuestiones vinculadas a la preservación del medio ambiente  

empezó a adquirir notoriedad con el Expert corner report, publicado el 

1º de octubre de 2002 e intitulado El Registro de la Propiedad y 

Mercantil como instrumento al servicio de la sostenibilidad , elaborado 

por el Colegio de Registradores de España para la Agencia Europea de 

Medio Ambiente. A partir del referido estudio, la Unión Europea 
reconoció el Registro de la Propiedad como órgano adecuado para 

centralizar informaciones ambientales de la propiedad. 

 

En 2004, en el Congreso Nacional de Registradores Inmobiliarios, 

realizado en Maceió, Brasil, se presentó un trabajo de nuestra autoría 

intitulado ―Medio Ambiente y Registro de la Propiedad‖, publicado el 
mismo año como artículo en la Revista Direito Imobiliário  nº. 57. El 

impacto positivo en el ámbito jurídico fue tan significativo que motivó 

la publicación de una obra por parte de la Editorial Saraiva en 

colaboración con el Colegio  de Registradores de España, lanzada al 

final del año de 2010. 
 

 

Sistema de transmisión de la propiedad en Brasil 
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Brasil posee un sistema de registro de derechos constitutivo
1
 y de folio 

real, o sea, contiene informaciones no solo de los títulos que ingresan, 
sino también de la propia constitución del derecho. Los datos, a su vez, 

son organizados por medio de una matriz fija llamada «finca». Para 

eso, antes de la inscripción, existe una fuerte depuración de los 

derechos reales mediante la aplicación de los principios registrales 

como los de la legalidad, prioridad, tracto sucesivo o continuidad, 

instancia, etc. En todo caso, los derechos solo serán inscritos cuando el 
Registrador determine que no afectan ningún otro derecho real.  

 

 

Como en España, una de las principales funciones del registrador es el 

análisis del título, también denominado ―calificación‖, que es el juicio 

de valor positivo o negativo que realiza el registrador sobre la legalidad 
de los documentos y sobre la validez y eficacia de los negocios 

jurídicos contenidos en ellos
2
. Una vez presentado el título para 

registro, el Registrador procederá a la aplicación de los principios 

registrales al caso concreto y de esta aplicación surgirá la viabilidad o 

no del acceso al folio real. 

 
 

Los registros públicos fueron establecidos con el fin de otorgar 

autenticidad, seguridad y eficacia a los actos jurídicos. Es lo que 

determina el art. 1º de la Ley nº. 6.015 del 31 de diciembre de 1973. 

Esta norma reúne todos los principios que rigen el Registro de la 

Propiedad, de modo que, de cierta forma, revolucionó el sistema de 
catastro predial brasileño, sobre todo en lo concerniente a los libros, 

                                                             
1
 La inscripción en el derecho brasileño es constitutiva: no hay como hablar de creación, 

modificación o extinción de derecho inmobiliario sin la necesaria  inscripción en el registro 
inmobiliario. Obviamente, la inscripción es constitutiva solo para las formas derivadas de 
transmisión de la propiedad inmobiliaria; para las demás, sobre todo  para las derivadas de la ley, 

la constitución es meramente declaratoria.  

2
 «Se denomina calificación registral (inmobiliaria) al juicio prudencial, positivo o negativo, de la 

potencia de un título en orden a su inscripción predial, importando en el imperio de su registro o de su 
irregistración. 

El juicio calificador (mientras conclusión del procedimiento prudencial) puede ser positivo (en 
orden a su fin, que es el registro) o negativo (descalificación, juicio descalificador), de toda 

suerte, consistiendo su más destacada relevancia en el imperativo de que se registre o de que no se 
registre un título. Es exactamente porque la aplicación al operable es el fin del intelecto práctico, 
el acto de imperio, en la calificación registral, es el más relevante de esa compleja decisión 
prudencial‖ (Ricardo Henry Marques Dip. ―Sobre a qualificação no Registro de Imóveis‖. Revista 
de Direito Imobiliário 29, ene./jun. de 1992. 



4 

 

pues, además de reducir la cantidad, centralizó en un libro principal el 

inmueble, creando la figura de la matrícula (finca)
3
, que representa la 

individualidad del inmueble, su situación geográfica y perfecta 

descripción, pasible de sufrir modificaciones objetivas y subjetivas 
mediante notas marginales, siempre con el mismo número de orden, lo 

que facilita notablemente las investigaciones y la expedición de 

partidas. 

 

La Ley nº. 6.015/73 procuró agotar la materia relativa a registros 

públicos y equivale a la Ley Hipotecaria Española. Reglamenta la 
materia de forma exhaustiva, dividiendo los actos practicados en el 

Registro de la Propiedad en dos grandes grupos: registro y anotación 

marginal. El primero involucra derechos y gravámenes reales; el 

segundo, actos relativos a la modificación objetiva o subjetiva de la 

finca de acuerdo a lo estipulado en el artículo 167. 

 
La Ley de Registros Públicos también refuerza la apariencia registral en 

su art. 252, que determina que ―El registro, mientras no sea cancelado, 

produce todos los efectos legales aunque, por otra forma, se pruebe que 

el título está deshecho, anulado, extinguido o rescindido‖. Así, los 

efectos del registro, aun cuando erróneos, operan eficacia jurídica  

mientras no sean cancelados o rectificados (art. 213, LRP). 
 

 

Catastro y Registro 

 

 

Cuando se trata de medio ambiente y Registro de la Propiedad, es 
realmente importante tener clara la diferenciación entre estos dos 

institutos —catastro y registro— para que no se creen pueriles 

discusiones y confusiones que perjudiquen la verdadera función de cada 

uno. En efecto, cuando hablamos de catastro, nos referimos al control 

administrativo necesario y creado por la Administración con las 

finalidades fundamentales de recaudación de impuestos y cumplimiento 
de funciones administrativas y ambientales. A efectos de dicho control, 

solo se utilizan informaciones que constan de otras obligaciones, pero 

con el objetivo definido de control fiscal y administrativo. 

                                                             

3
 MARIA HELENA LEONEL GANDOLFO enseña que matrícula: "É um ato de registro, no sentido lato, 

que dá origem à individualidade do imóvel na sistemática registral brasileira, possuindo um atributo 
dominial derivado da transcrição da qual se originou". ―Reflexões sobre a matrícula 17 anos depois‖ 
(Revista de Direito Imobiliário do IRIB nº 33 - 1994). 
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En lo que concierne al Registro de la Propiedad, no obstante existan 

también controles, su finalidad es distinta de la catastral por tratarse del 

control jurídico de la propiedad inmueble para evaluación de su 
legalidad, continuidad y disponibilidad. El Registro de la Propiedad es 

el guardián del derecho de propiedad en su extensión y efectos, incluso 

en la protección de terceros. 

 

 

De acuerdo a las normas vigentes, el Sistema Jurídico Nacional opta 
por la fuerza constitutiva del registro en la transmisión inmobiliaria, de 

modo que el derecho constitucional del titular de dominio tiene su 

origen en el acto registral. A partir de allí, el Registro de la Propiedad 

ejerce la función de control del tráfico inmobiliario, impidiendo que 

cualquier circunstancia afecte la propiedad registrada sin rogación del 

titular o sin el debido proceso legal. 
 

Evidentemente, el catastro y el registro poseen una fuerte conexión, 

pues la Administración tiene soporte en el Registro de la Propiedad 

siempre que necesita informaciones con fe pública para crear o 

alimentar su base de datos. A título de ejemplo, se puede mencionar el 

catastro fiscal de los municipios, que necesitan información registral 
para efectuar la liquidación del impuesto predial y territorial urbano. A 

su vez, el Registro de la Propiedad también necesita informaciones 

catastrales para dar a la publicidad registral una simetría con los datos 

de los catastros tributario y ambiental. 

 

En el Derecho Ambiental, la vinculación entre catastro y registro se 
vuelve aún más estrecha. No es difícil constatar ese hecho. Primero, en 

Brasil, la gran mayoría de las informaciones ambientales está dispersa 

en los catastros de los más diversos órganos d e la Administración de las 

tres esferas políticas (Unión, estados miembros y municipios). 

Segundo, las informaciones catastrales trascienden muchas veces el 

catastro y alcanzan el registro en la medida en que modifican 
significativamente el derecho de prop iedad, restringiéndolo de forma 

drástica en algunos casos. 

 

 

La distinción entre los dos institutos —catastro y registro— es de 
máxima importancia y no se debe dejar de tenerla en cuenta, como 

lamentablemente ocurrió en la Cámara de Diputados, visto que la 
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confusión conceptual genera confusión funcional concerniente a sus 

finalidades y naturalezas jurídicas. 

 

 
Principio de la Especialidad en Brasil 

 

 

De origen doctrinario, el principio de especialidad se tomó prestado de 

los derechos reales de garantía en la referencia a la especialización de 

la hipoteca. Afrânio de Carvalho, con la claridad que le es peculiar, 
afirma que «el principio de especialidad significa que toda inscripción 

debe recaer sobre el objeto precisamente individualizado ».
4
 

 

 

El art. 176 de la Ley nº. 6.015/73 es la expresión del principio de 

especialidad y exige la identificación del inmueble con todas sus 
características y lindes, ubicación, área y denominación, si rural, o 

finca y número, si urbano, y su designación catastral, si la hubier e. 

 

La Ley nº. 10.267 del 28 de agosto de 2001 modificó la Ley nº. 

6.015/73 y creó una nueva forma descriptiva de propiedad inmobiliaria 

llamada ―georreferenciamiento‖, que utiliza coordenadas geográficas 
fijadas con la ayuda de satélites. 

 

Con relación al medio ambiente, es innegable la importancia del 

georreferenciamiento, porque los espacios territoriales especialmente 

protegidos poseerán la precisión necesaria para facilitar la fiscalización 

e identificación del propietario para la imposición de obligac iones 
civiles, penales y administrativas, además, claro, de expresar con 

exactitud catastral la situación jurídica del inmueble. Por esa razón , 

entendemos que, en el futuro, será imposible prescindir del 

georreferenciamiento para la especialización de la r eserva legal 

forestal, reserva particular del patrimonio natural y demás espacios 

ambientalmente protegidos. Aunque no conste expresamente en la Ley  
nº. 10.267/2001, ni en su reglamento, la necesidad de 

georreferenciamiento para esas áreas constituye una consecuencia 

lógica e inevitable. 

 

                                                             
4
 Op. cit., p. 219. 
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Un problema serio que ha de enfrentarse es el relativo al flujo de 

informaciones que debe darse entre el Instituto Nacional de 

Colonização e Reforma Agrária  (Instituto Nacional de Colonización y 

Reforma Agraria) - INCRA y los Registros de Inmuebles. En la 
actualidad, esa materia es regulada por los Decretos nº. 4.449 del 30 de 

octubre de 2005 y nº. 5.570 del 31 de octubre de 2005 y no existe 

interacción eficaz y democrática entre dichos órganos, sobre todo por 

parte de la autarquía federal, que no envía ningún tipo de información a 

los registros que promueven comunicación mensual de cambios de 

titularidades de los inmuebles. 
 

Con la existencia de coordenadas geográficas, se facilitaría la 

elaboración, por parte del registrador inmobiliario, de un mosaico 

gráfico de los inmuebles rurales de su circunscripción. 

 

Así, se dio inicio a una interconexión entre catastro y registro, inédita 
en el escenario mundial. El registro, además de técnicamente descrito, 

corresponderá exactamente a la figura geométrica fáctica. 

 

 

Principio o efecto de la Concentración 

 
 

En Brasil se desarrolló el llamado principio o efecto de la 

concentración, mediante el cual se identificó que hacia el Registro de la 

Propiedad confluye cualquier información relevante de la propiedad 

inmobiliaria, jurídica e incluso fáctica, aunque tan solo sea para una 

finalidad meramente declaratoria. 
 

El Registrador João Pedro Lamana Paiva, quien primero desarrolló en 

Brasil el principio de concentración, aun sin haber observado la 

vocación ambiental, enseña que: «[…] ningún acto jurídico que diga 

respecto a la situación jurídica del inmueble o a sus modificaciones 

subjetivas puede quedar ajeno a la inscripción en la finca. Además de 
los actos traslativos de propiedad, de las instituciones de derechos 

reales, en la finca deben constar los actos judiciales, los actos que 

restringen la propiedad, los actos constrictivos (hipotecas, arrestos, 

secuestros, embargos), aun de carácter cautelar, las declaraciones de 

indisponibilidad, las acciones personales reipersecutorias y las reales, 
los decretos de utilidad pública, las autorizaciones de ocupación en las 

expropiaciones, los decretos de quiebra, las declaraciones de 

patrimonio cultural, los comodatos, las servidumbres administrativas, 
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las protestas contra la alienación de bien, los arrendamientos, las 

sociedades, en fin, todos los actos y hechos que puedan implicar la 

modificación jurídica de la cosa, aun en carácter secundario, pero que 

pueda ser oponible, sin la necesidad de buscarse en otro lugar otras 
informaciones, lo que conspiraría contra la dinámica de la vida».

5
  

 

 

Espacios territoriales especialmente protegidos 

 

En principio, es necesario aclarar que nuestro objeto de estudio es el 
relativo a la autorización de la publicidad de espacios territoriales 

protegidos o de relevancia ambiental, de forma que quedarán excluidos 

los grandes ecosistemas o biomas brasileños que expresamente forman 

parte del patrimonio nacional, como la Selva Amazónica, la Mata 

Atlántica, la Sierra do Mar, el Pantanal Mato-Grossense y la Zona 

Costera (art. 225, § 4º, de la Constitución Federal). De acuerdo con ese 
propósito, debido a los criterios de elucidación y didácticos utilizados 

por el profesor Édis Milaré, se adoptarán sus conceptos y sus 

clasificaciones de espacios territoriales especialmente protegidos.
6
 

Según el prestigioso autor, « […] espacios territoriales especialmente 

protegidos son espacios geográficos, públicos o privados, dotados de 

atributos ambientales relevantes, que, por desempeñar pap el estratégico 
en la protección de la diversidad biológica existente en el territorio 

nacional, requieren su sujeción, por ley, a un régimen de interés 

público, a través de la limitación o veda del uso de los recursos 

ambientales de la naturaleza por  parte de las actividades económicas».
7
 

 

La gran mayoría de las veces, la naturaleza jurídica de los espacios 
territoriales especialmente protegidos se confunde con la limitación 

administrativa, que «[…] es toda imposición general, gratuita, 

unilateral y de orden público que condiciona el ejercicio de derechos o 

de actividades particulares a las exigencias del bienestar social».
8
 

 

No obstante, el concepto de dicha naturaleza es mucho más abarcador y 
completo porque, además de las propiedades particulares, también  

                                                             
5
 PAIVA, João Pedro Lamana. Revista de Direito Imobiliário. São Paulo, jul.-dez. 2000. v. 49. 

6
 MILARÉ, Edis. Los espacios territoriales especialmente protegidos se asemejan a los espacios naturales 

sensibles (Espaces naturels sensibles) del sistema francés (Cf. PRIEUS, Michel. Droit de l’environnment. 
2. ed. Paris: Dalloz, 1991, p. 381). 

7
 Op. cit., p. 233. 

8
 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito administrativo brasileiro. 29. ed. São Paulo: Malheiros, 2004, p. 

568. 
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engloba las áreas públicas y otros institutos como la servidumbre 

administrativa, que impone un gravamen al propietario de soportar la 

protección. 

 
Esta es la definición de José Afonso da Silva: «Espacios territoriales 

especialmente protegidos son áreas geográficas públicas o privadas 

(porción del territorio nacional) dotadas de atributos ambientales que 

requieran su sujeción, por ley, a un régimen jurídico de interés público 

que implica su relativa inmutabilidad y su utilización sostenida con 

miras a la preservación y protección de la integridad de muestras de 
todas las diversidades de ecosistemas, la protección del proceso 

evolutivo de todas las especies, la preservación y protección de los 

recursos naturales».
9
 

 

Podemos materializar cuatro categorías fundamentales de espacios 

territoriales especialmente protegidos, a saber: las Áreas de Protección 

Especial (APE), el Área de Preservación Permanente (APP), la 

Reserva Legal (RL) y las Unidades de Conservación (UC) . 

Posteriormente, haremos una breve referencia a las tierras indígenas. 

 

Es importante también fundamentar en el ámbito del derecho civil 

brasileño los espacios territoriales y Brasil surge como uno de los pocos 
países occidentales que incluyen en su estatuto civil, en el concepto 

mismo de derecho de propiedad, su carácter social.  En efecto, el 

artículo 1.228 del Código Civil de 2002 mantuvo en su caput la 

redacción del estatuto civil anterior, afirmando que «el propietario tiene 

la facultad de usar, gozar y disponer de la cosa y el derecho de 

recuperarla del poder de quien quiera que injustamente la posea». Sin 
embargo, en su Párrafo Primero, bajo el fuerte influjo de la Carta 

Mayor, introdujo en la legislación civil infraconstitucional una regla 

innovadora y moderna: «§ 1
o
  El derecho de propiedad debe ser ejercido 

en consonancia con sus finalidades económicas y sociales y de modo 

que sean preservados, de conformidad con lo establecido en ley 

especial, la flora, la fauna, las bellezas naturales, el equilibrio ecológico 
y el patrimonio histórico y artístico, así como evitada la contaminación 

del aire y de las aguas». 

 

 

                                                             

9
 SILVA, José Afonso. Direito ambiental constitucional. 6. ed. São Paulo: Malheiros, 2004, p. 160-

161. 
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1 Áreas de Protección Especial 

 

 

La finalidad de estos espacios es la prevención contra la lesión a bienes 
y valores estratégicos, sobre todo resultantes de la urbanización. Así, 

estas áreas están definidas, en principio, en el contexto de 

parcelamiento del suelo para la implantación de loteamiento. En la Ley 

nº. 6.766/79, encontramos varios de esos espacios. El art. 13, I, define  

las áreas de interés especial, «como las de protección a los manantiales 

o al patrimonio cultural, histórico, paisajístico y arqueológico, así 
definidas por la legislación de los estados o federal». El art. 3º, III, no 

permite el parcelamiento «en áreas de preservación ecológica o en 

aquellas donde la contaminación impida condiciones sanitarias 

soportables, hasta su corrección».  Estudiaremos la publicidad en el 

Registro de la Propiedad de las áreas de protección y recuperación de 

los manantiales y de las áreas contaminadas (polución). 
 

 

a) Áreas de Protección y Recuperación de los Manantiales (APRM) 

 

 

Un manantial es cualquier cuerpo de agua, superficial o subterráneo, 
utilizado para el abastecimiento humano, industrial, animal o para 

irrigación. La Ley Estadual de São Paulo  nº. 9.866/97 considera 

manantiales las aguas interiores subterráneas, superficiales, efluentes, 

emergentes o depósito, efectiva o potencialmente utilizables para 

abastecimiento público (§ único do art. 1º). Esta ley creó las APRM 

estableciendo directrices y normas para la protección y recuperación de 
las cuencas hidrográficas de los manantiales. 

 

Se trata de limitación administrativa porque el uso de las APRM es 

legalmente protegido y restringido. Esta restricción engloba la 

infraestructura sanitaria, el control y el monitoreo de la calidad 

ambiental. No se confunden, empero, con las áreas de protección 
permanente, coincidiendo casi siempre en razón de la exigencia de 

franjas a lo largo de ríos, lagos y represas y otros cursos de agua.  Se 

trata de una limitación de mayor alcance cuya principal finalid ad es la 

preservación de las reservas hídricas, pudiendo abarcar un área mucho 

mayor, necesaria a la preservación del ecosistema, garantizando la 
integridad de los recursos hídricos. La Ley paulista, sin duda, impli ca 

un evidente avance ambiental; ese avance se justifica porque São Paulo 
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es el Estado en el que las áreas de manantiales sufrieron los mayores 

daños en virtud del crecimiento urbano desordenado. 

 

 
b) Áreas Contaminadas (AC) 

 

 

Para comprender el concepto de Área Contaminada (AC), se debe, 

inicialmente, estudiar el concepto de polución. La Ley de Política 

Nacional del Medio Ambiente (Ley nº. 6.938 del 31 de agosto de 1981) 
da una abarcadora definición de polución: «La degradación de la 

calidad ambiental resultante de actividades que directa o 

indirectamente: a) perjudiquen la salud, la seguridad y el bienestar de la 

población; b) creen condiciones adversas a las actividades sociales y 

económicas; c) afecten desfavorablemente la biota; d) afecten las 

condiciones estéticas o sanitarias del medio ambiente; e) lancen 
materiales o energía en desacuerdo con los estándares ambientales 

establecidos» (art. 3º, III). Así, sucintamente, las AC son espacios 

geográficos que fueron contaminados con cualquier tipo de sustancia o 

residuo. 

 

Llevar las áreas contaminadas al Registro de la Propiedad puede 
impedir que sucedan casos como uno muy divulgado en la prensa, 

ocurrido en São Paulo, en el Conjunto habitacional Barão de Mauá. La 

empresa de autopartes Cofap arrojó sus residuos industriales en un 

terraplén clandestino entre 1960 y 1980. En la década siguiente, la 

Constructora SQG irguió un conjunto habitacional en el que viven 

cuatro mil personas. La contaminación del subsuelo por residuos 
cancerígenos y gases inflamables salió a la luz al final de 1990, cuando 

un tanque de agua explotó y mató a una persona.
10

 

 

España fue el primer país que utilizó el Registro de la Propiedad para 

otorgar publicidad a las AC. El Real Decreto nº. 9/2005 hizo posible la 

publicidad de AC por medio de tres formas, todas mediante notas 
marginales que corresponden a la mera publicidad noticia. 

 

Brasil, siguiendo el ejemplo español, también permitió la publicidad de 

las áreas contaminadas en el Registro de la Propiedad. El 12 de junio de 

2006, se publicó la Decisión Normativa de la CG del Estado d e São 

                                                             
10

 Revista IstoÉ , nº. 1.822, de 08 set. 2004, p. 95. 
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Paulo nº. 167/2005, en la que se estipulaba la posibilidad de anotación 

marginal enunciativa o de mera noticia, en el Estado, de declaración de 

AC oficialmente expedida por parte de la CETESB, sentencia que 

expresamente reconoció el trabajo efectuado en España y estudios 
desarrollados en Brasil.

11
 

 

 

2 Área de preservación permanente (APP) 

 

 
Se consideran de preservación permanente, según el Código Forestal, 

aquellas áreas protegidas «[…] en los términos del art. 2º y 3º de esta 

Ley, cubierta o no por vegetación nativa, con la función ambiental de 

preservar los recursos hídricos, el paisaje, la estabilidad geológica, la 

biodiversidad, el flujo genético de fauna y flora, proteger el suelo y 

asegurar el bienestar de las poblaciones humanas» (art. 1º, § 2º, con 
redacción determinada por la Medida Provisoria nº. 2.166-67 del 24 de 

agosto de 2001). 

 

Se trata de bosques y demás formas de vegetación  que no se pueden 

retirar, teniendo en cuenta su ubicación. 

 
El Código Forestal relaciona expresamente las áreas de preservación 

permanente y generalmente estas recaen a lo largo de los ríos o de 

cualquier curso de agua en la cima de los cerros, montes, montañas y 

sierras. Con eso, se busca la protección de sitios de excepcional belleza 

o de valor científico o histórico en áreas que dan asilo a ejemplares de 

la fauna o la flora amenazados de extinción.  
 

La naturaleza jurídica del área de preservación permanente es de 

limitación administrativa y no puede ser manejada de modo que sufra 

cortes de raíz, pues dejaría de cumplir su misión específica. La 

supresión de ese espacio debe respetar los límites impuestos en el 

Código Forestal, o sea, solo podrá autorizarse en caso s de utilidad 

                                                             

11
 Registro de la Propiedad. Registro de las áreas contaminadas bajo la responsabilidad de la 

CETESB calificado con presunción de veracidad y legalidad propia de los actos de la 
Administración Pública. Interés público que involucra la referida materia ambiental y que impone 
amplitud de información. Seguridad jurídico-registral, estática y dinámica, que requiere 

concentración de la noticia de contaminación, oficialmente declarada, en el folio real.  Integración 
del Registro Predial en la esfera de la tutela ambiental. Admisibilidad de la publicidad registral de 
áreas contaminadas por sustancias tóxicas y peligrosas por anotación marginal de ―declaración‖ 
expedida por la CETESB. Entendimiento  del art. 246 de la Ley de Registros Públicos. Consulta 
conocida, con respuesta positiva. 
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pública o de interés social, debidamente caracterizados y motivados en 

procedimiento administrativo propio, cuando no exista alternativa 

técnica y locativa para el emprendimiento propuesto y dependerá de 

autorización del órgano ambiental estadual competente.
12

 
 

Las áreas de preservación permanente configuran un espacio 

territorial especialmente protegido de máxima protección. Los casos 

de intervención y supresión de vegetación son raros y tratados, 

excepcionalmente, por la Resolución nº. 369 (CONAMA) del 28 de 

marzo de 2006 en las hipótesis de utilidad pública, interés social o bajo 
impacto ambiental; estos aspectos posibilitan la intervención o 

supresión de vegetación en APP. 

 

No existe previsión expresa para la publicidad registral aunque exista la 

posibilidad conforme entendimiento del Tribunal de Justicia de São 

Paulo.
13

 La publicidad de referidas áreas se puede ver como esencial 
para el Registro de la Propiedad y para la población en general; lo 

relativo a dichas áreas debería tratarse con prioridad y acceder al folio 

real antes aun de las reservas legales forestales debido a la importancia 

ambiental y hasta económica que representan. 

 

 

3 Reserva Legal Forestal 

 

 

Concepto. Evolución histórica. Base legal 

 

 
La Reserva Legal Forestal es un espacio territorial especialmente 

protegido consistente en un área o parcela ubicada en el interior de una 

propiedad o posesión rural, salvo la de preservación permanente, 

necesaria al uso sostenible de los recursos naturales, a la conservación 

y rehabilitación de los procesos ecológicos, a la conservación de la 

biodiversidad y al abrigo y protección de la fauna y flora nativas. 
 

Está prevista en el art. 16 del Código Forestal y se trata de limitación al 

derecho de propiedad, de la misma forma que los bosques y demás 

formas de vegetación permanente previstas también en el Código 

                                                             

12
 Decisión CG 4.607/2007 de la CG del Estado de São Paulo 

13
 Conselho Superior da Magistratura do Estado de São Paulo, acórdão passado nos autos da 

ApCív 659-6/9, da Comarca de Brotas, de 22 de fevereiro de 2007. 
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Forestal. La RLF es un espacio territorialmente protegido, de acuerdo 

con el art. 225, § 1º, III, de la Constitución Federal; su existencia deriva 

de la propia ley. Se trata de un instituto de derecho ambiental 

genuinamente brasileño —no existe espacio ambientalmente protegido 
en esos moldes en otros países— y constituye, sin duda, el área 

ambiental más importante de Brasil.  Su origen se remonta a las 

ordenanzas y decretos del reino de Portugal, preocupado por la 

posibilidad de agotamiento de las reservas de madera de su colonia.
14

 

 

Resultan interesantes en el estudio histórico de las RLF las 
instrucciones redactadas por José Bonifácio de Andrada e Silva en 1821 

como propuesta de nueva legislación sobre tierras del Patriarca de la 

Independencia en el ejercicio de la vicepresidencia de la Junta 

Gubernamental de São Paulo, donde demuestra una sensible 

preocupación ambiental rara en la época: «V - En todas las ventas que 

se hicieren y sesmarias que se otorgaren, pondrá la condición de que 
los dueños y sesmeiros reserven, para montes y arboledas, la sexta parte 

del terreno, que nunca podrá derribarse o quemarse sin que se haga 

nueva plantación de bosques, para que nunca falten las leñas y maderas 

necesarias». 

 

Posteriormente, en 1934, con la publicación de nuestro primer Código 
Forestal (Decreto nº. 23.793 del 23 de enero de 1934), se determinó que 

todas las propiedades inmobiliarias del País debían reservar el 25% de 

los bosques, contándose ya en la época con publicidad registral. La 

                                                             
14

 Carta Régia de 11 de julho de 1799: ―Eu, a Rainha, faço saber aos que este Alvará virem, que tendo em 
consideração a necessidade que há de se formar um regimento, que não só regule a direção do serviço de 
córtes das madeiras de construcção já abertos nas Capitanias de Pernambuco e Bahia, ou que para o 

futuro se houverem de abrir, de tão grande importância  aos interesses da minha Real Marinha e da 
mercantil; mas que também cohiba a indiscreta e desordenada ambição dos habitantes, que a pretexto das 
suas lavouras, tem assolado e destruído preciosas mattas a ferro e fogo, de tal sorte que, a não acudir Eu 
com as mais enérgicas providencias, ficarão, em poucos annos, reduzidas a inutilidade de poderem 
fornecer os páos de construcção, de que tanto abundaram e já hoje ficam em distâncias consideráveis dos 

portos de embarque ... TÍTULO I DO JUIZ CONSERVADOR Art. 1 Declarando ser de propriedade da 

minha Real Coroa, todas as mattas e alvoredos á borda da costa ou rio, que desembarque immediatamente 

no mar ...Art. 3 E querendo para o futuro acautelar os prejuízos que a indiscreta ambição dos habitantes 
continuam a causar nas mattas, reduzindo-as á cinzas pelo ferro e fogo, mando que sejam vedadas ao uso 

comum com os seus fundos todas as que houverem madeiras de construcção ... Art. 7 Attendendo porém 
a que nos fundos das referidas mattas das Alagoas, se acham alguns ramos de Pau Brasil ainda que pela 
má administração do seu corte destruídas, que poderão com tudo pelo tempo adiante restabelcerem-se, 
ordeno que fiquem as sobreditas inteiramente vedadas e fechadas a todo e qualquer uso dos particulares ...  

Art. 11 Considerando por outra parte a necessidade, que os povos têm de madeiras para edificarem casas, 
e engenhos e quaisquer outras obras, permitto que nas mattas excluídas aos particulares possam desfructar 
os que nellas habitarem aquellas madeiras que forem necessárias para o seu uso tão somente, não sendo 
das de construcção [...]‖ 
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RLF fue repetida en el Código Forestal de 1965 (Ley nº. 4.771 del 15 

de setiembre de 1965) y, actualmente, es regulada por la Medida 

Provisoria 2.166-67/200, recordando que la EC 32, del 11 de setiembre 

de 2001, en su art. 2º, estableció que «[…] las medidas provisorias 
expedidas en fecha anterior a la de la publicación d e esta enmienda 

siguen vigentes hasta que la medida provisoria ulterior las revoque 

explícitamente o hasta resolución definitiva del Congreso Nacional».  

 

El área necesaria para la configuración de la RLF de cada inmueble 

depende de la región de Brasil en la que se encuentra situado, variando 
entre el 20 (Sudeste, Sur) y el 80% (región amazónica).  

 

Publicidad 

 

El legislador otorgó dos formas de publicidad para ese espacio 

protegido: la legal, que es la presunción de que la reserva existe en el 
porcentaje establecido, y la registral, que configura su exacta ubicación 

y permite el efectivo control social. 

 

El área de RLF debe anotarse en el margen de la finca del inmueble, en 

el registro de Registro de la Propiedad del municipio donde esté 

ubicado el inmueble, prohibiéndose la modificación de su destinación, 
en los casos de transmisión, a cualquier título, de desmembramiento o 

de rectificación del área, salvo las excepciones previstas en el actual 

Código (§ 8º, art. 16, Código Forestal, redacción dada por la Med ida 

Provisoria nº. 2.166-67/2001). 

 

La existencia de la reserva precede la anotación marginal y la 
especialización en el Registro de la Propiedad. Una vez aprobado el 

proyecto en el órgano ambiental estadual, el propietario ya queda 

vinculado a la conservación, preservación o regeneración del espacio 

forestal.
15

 

 

Como se puede observar, el legislador otorgó al Registro de la 
Propiedad el refuerzo de una publicidad creada ope legis y definida en 

medios administrativos y compartió esa publicidad con la sociedad, 

                                                             

15
 El autor portugués  Carlos Ferreira de Almeida califica ―os registros públicos como os meios 

mais perfeitos e evoluídos da publicidade, igualando-os mesmo ao conceito técnico-jurídico de 
publicidade‖ (ALMEIDA, Carlos Ferreira de. Publicidade e teoria dos registros. Coimbra: Almedina, 
1966. p. 163). 
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pues, hasta entonces, estaba restringida solo al propietario y al órgano 

ambiental. 

 

Muchas restricciones administrativas, ahora definidas como espacios 
territoriales especialmente protegidos, ya poseen publicidad emanada 

de la propia ley que las constituyó; sin embargo, para la seguridad 

jurídica y cumplimiento de obligaciones resultantes de la limitación, es 

aconsejable que no esté restringida solo a la publicidad legal, sino que, 

por fuerza de la publicidad registral inmobiliaria, pueda dar 

conocimiento erga omnes y vincular definitivamente futuros 
adquirientes. 

 

 

El problema de la eficiencia de la reserva legal forestal en Brasil  

 

 
El plenario de la Cámara de Diputados aprobó el 24 de mayo pasado el 

Proyecto de Ley nº. 1876/99, que trata de la redacción del nuevo 

Código Forestal y trae diversas innovaciones, especialmente con 

relación a la reserva legal forestal y a las áreas de preservación 

permanente. 

 
La reserva legal forestal —de acuerdo a la redacción del art. 19 del 

proyecto— deberá «registrarse ante el órgano ambiental competente por 

medio de inscripción en el Catastro Ambiental Rural»; este texto 

confunde las nociones de «registro» y «catastro», que poseen 

finalidades diferentes, como vimos. Actualmente, la reserva es definida 

y especializada por la autoridad ambiental y, posteriormente, su 
existencia es anotada marginalmente de forma declaratoria en la finca 

del inmueble en el Registro de la Propiedad. 

 

Mediante el art. 30 del referido proyecto quedará «creado el Catastro 

Ambiental Rural - CAR, en el ámbito del Sistema Nacional de 

Informaciones de Medio Ambiente - SINIMA, registro público 
electrónico de ámbito nacional, obligatorio para todos los inmuebles 

rurales, con la finalidad de integrar las informaciones ambientales de 

las propiedades y posesiones rurales, componiendo una base de datos 

para control, monitoreo, planeamiento ambiental y económico, combate 

a la deforestación, además de otras funciones previstas en el 
reglamento». 
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Retirar la anotación marginal del Registro de la Propiedad será un 

retroceso absurdo en la preservación ambiental y también de la propia 

publicidad registral que cada vez concentra más informaciones 

relevantes de la propiedad inmobiliaria (principio o efecto de 
concentración). «Publicidad» es un término sinónimo de 

«transparencia»; el sistema de clandestinidad planteado en el proyecto 

para la reserva legal forestal solo interesa a quien no pretende ni 

siquiera cumplir la reserva legal forestal ya mitigada que consta en el 

proyecto aprobado. Resta cuestionar cómo el ciudadano, autoridades 

ambientales e instituciones financieras lograrán saber de forma clara y 
rápida si la propiedad respeta la legislación ambiental.  

 

En caso de que eso no ocurra, además de la escandalosa pérdida de 

publicidad ambiental, el sistema de control de reservas legales en todo 

Brasil entrará en colapso porque las autoridades ambientales no 

poseerán medios idóneos de fiscalizar las propiedades sin reserva.  
 

 

4 Unidades de Conservación 

 

 

Se considera unidades de conservación el «[…] espacio territorial y sus 
recursos ambientales, incluyendo aguas jurisdiccionales, con 

características naturales relevantes, legalmente instituido por el Poder 

Público, con objetivos de conservación y límites definidos, bajo 

régimen especial de administración, al cual se  aplican garantías 

adecuadas de protección (art. 2º, I, Ley nº. 9.985, del 18 de julio de 

2000). 
 

Las unidades de uso sostenible generalmente son áreas públicas y 

raramente reciben protección registral, pero cuando definidas en áreas 

particulares, el Registro de la Propiedad tiene un papel de destaque, 

como veremos en los siguientes ejemplos. 

 
a) Reserva Particular del Patrimonio Natural (RPPN) 

 

 

Según definición legal, las RPPN son unidades de conservación 

instituidas en área privada, gravadas con perpetuidad, con el objetivo 
de conservar la diversidad biológica (art. 21 de la Ley nº. 9.985/2000). 

Dicho gravamen debe anotarse marginalmente en el Registro de la 

Propiedad tras ser aprobado por la autoridad ambiental competente. 
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b) Zonas de amortiguamiento 

 

 
El art. 25 de la Ley nº. 9.985 del 18 de julio de 2000 creó un espacio 

territorial especialmente protegido que ha llamado poco la atención de 

la doctrina, pero que ha generado diversos problemas en áreas cercanas 

a parques forestales. En efecto, dispone el refer ido artículo que « […] 

las unidades de conservación, excepto Área de Protección Ambiental y 

Reserva Particular del Patrimonio Natural, deben poseer una zona de 
amortiguamiento y, cuando conveniente, corredores ecológicos […]». 

 

Aunque la gran mayoría de las unidades de conservación sea pública, el 

legislador fue sabio al establecer que las áreas que lindan con ellas 

deban sufrir alguna especie de restricción para proteger y garantizar la 

finalidad de su creación. De nada serviría la creación de un parque 
forestal si no hubiera alguna especie de protección a su alrededor que 

garantice su equilibrio ecológico. 

 

 

5 Tierras indígenas 

 
En el área de protección del medio ambiente y el Registro de la 

Propiedad, no podemos olvidar las tierras indígenas que tienen como 

una de sus finalidades la protección y preservación de los recursos 

naturales. El art. 20, XI, de la Constitución Federal dispone que son 

bienes de la Unión las tierras tradicionalmente ocupadas por los indios. 

El art. 231, § 1º, define como tales las tierras habitadas por los indios 
en carácter permanente, las utilizadas para sus actividades productivas, 

las imprescindibles a la preservación de los recursos ambientales  

necesarios a su bienestar y las necesarias a la reproducción física y 

cultural, según sus usos, costumbres y tradiciones. 

 

La reglamentación del art. 231 de la Constitución Brasileña ocurrió 
directamente por el Decreto  nº. 1.775 del 8 de enero de 1996, que 

estableció un amplio procedimiento para la demarcación de las tierras 

tradicionalmente ocupadas por los indios. El Registro de la Propiedad, 

aunque el área sea pública, fue elegido el órgano adecuado para 

publicitar esas áreas afectadas por el uso de pueblos indígenas.  
 

Según la Fundação Nacional do Índio  (Fundación Nacional del Indio) -

FUNAI, la superficie de las 488 tierras indígenas cuyos procesos de 
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demarcación están en fase «delimitada» es de 105.673.003 hectáreas 

(casi dos veces el tamaño de España), lo que constituye el 12,41% del 

total del territorio brasileño y configura, por ende, una cifra 

impresionante. El siguiente cuadro muestra con detalles la situación de 
las seiscientas once glebas de tierras indígenas del País en cuanto a su 

procedimiento administrativo de regularización. 

 

 

Consideraciones finales 

 
 

La Constitución Federal de Brasil, así como su estatuto civil, atribuyó 

al derecho de propiedad —y, en consecuencia, al Registro de la 

Propiedad— la necesidad de incorporación del concepto de función 

socioambiental de la propiedad. El legislador brasileño, por su lado, 

eligió el Registro de la Propiedad para facilitar el acceso a la 
información ambiental, otorgando mayor publicidad y cumplimiento de 

las obligaciones ambientales en virtud de su estructura y confiabilidad.  

 

Casi siempre las informaciones ambientales relevantes están insertas en 

un catastro ambiental que no debe confundirse con la situación jurídico-

registral. También es necesario que dichas informaciones sean 
confiables y de relevancia jurídica, además de claras y precisas, para 

facilitar la publicidad. A esos efectos, el registrador inmobiliario debe 

observar y atenerse a la seguridad jurídica en la calificación de títulos 

que representen restricción al derecho de propiedad. 

 

Los espacios territoriales especialmente protegidos en Brasil poseen 
protección constitucional (Cf. art. 225) y son espacios geográficos, 

públicos o privados, dotados de atributos ambientales relevantes.  

 

Es posible realizar la especialización o consignación de restricciones en 

el Registro de la Propiedad de casi todos los espacios especialmente 

protegidos, destacándose las áreas contaminadas, áreas de protección y 
recuperación de manantiales, áreas de preservación permanente, 

reservas legales forestales y reservas particulares del patrimonio 

nacional, lo que demuestra la fuerte vocación ambiental del Registro de 

la Propiedad como órgano de refuerzo de la publicidad ambiental. 

 
El intento de retirada obligatoria de publicidad registral para las 

reservas legales forestales representa un acentuado retroceso en el 

derecho ambiental brasileño porque dificultará la fiscalización por parte 
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de los ciudadanos y autoridades ambientales e interesa tan solo a un 

grupo restringido que no desea respetar el medio ambiente. 

 

Así, se puede afirmar que la importancia del Registro de la Propiedad 
en Brasil ha sido confirmada reiteradamente no solo para que este 

órgano brinde seguridad jurídica al derecho de propiedad privada, sino 

también para que refuerce la publicidad legal y desempeñe la función 

de guardián de la función socioambiental de la propiedad , 

ratificando esta nueva característica incorporada al instituto por la 

Constitución Federal y el Estatuto Civil y que confiere importancia 
singular al papel del Registrador Inmobiliario en la sociedad. 
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