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“;Como podemos ser tan arrogantes? El planeta
es, fue y siempre sera mas fuerte que nosotros.
No podemos destruirlo; si  traspasamos
determinada frontera, el mundo se encargara de
eliminarnos por completo de su superficie y
seguira existiendo. ¢(Por qué no empiezan a
hablar de ‘no dejar que el planeta nos destruya’?”
(Paulo Coelho, O vencedor esta sé. Rio de
Janeiro: Agir, 2008, p. 164).

Introduccion a la funcion ambiental del Registro de la Propiedad

La institucion del Registro de la Propiedad surgié a partir de la

necesidad de control

Derecho sobre la propiedad y como

instrumento de seguridad juridica para el trafico inmobiliario. En razén
de la evolucion del estudio del medio ambiente y de la consecuente
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transformacion del derecho de propiedad, que debe atender a su funcion
social, el Registro de la Propiedad pasd a concentrar, naturalmente,
informaciones ambientales relevantes para el derecho de propiedad.

La evolucion del concepto de derecho de propiedad alcanzo e influyé el
sistema de transmision de la propiedad no solo en el Derecho brasilefio,
sino en todo el mundo. La influencia de la funcion social en el derecho
de propiedad es innegable; el ejercicio que era absoluto cede lugar
ahora al cumplimiento de una funcion y los aspectos derivados de
obligaciones urbanisticas 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 n°. 23.793
del 23 de enero). La facilidad natural de concentracion de las
informaciones inmobiliarias y el hecho de tratarse de un o6rgano
constitutivo de la propiedad inmobiliaria por medio del registro
llevaron al Registro de la Propiedad, con el transcurso de los afos, a
ejercer funciones atipicas, como la de fiscalizar la recaudacion de
tributos y la ambiental, en cooperacion con los poderes publicos.

El estudio de la posibilidad de utilizar la publicidad registral también
para cuestiones vinculadas a la preservacion del medio ambiente
empezo6 a adquirir notoriedad con el Expert corner report, publicado el
1° 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 Espafia para la Agencia Europea de
Medio Ambiente. A partir del referido estudio, la Unidén Europea
reconocio el Registro de la Propiedad como 6rgano adecuado para
centralizar informaciones ambientales de la propiedad.

En 2004, en el Congreso Nacional de Registradores Inmobiliarios,
realizado en Macei0, Brasil, se presentd un trabajo de nuestra autoria
intitulado “Medio Ambiente y Registro de la Propiedad”, publicado el
mismo afio como articulo en la Revista Direito Imobiliario n°. 57. El
impacto positivo en el ambito juridico fue tan significativo que motivo
la publicacion de una obra por parte de la Editorial Saraiva en
colaboracion con el Colegio de Registradores de Espafia, lanzada al
final del afio de 2010.

Sistema de transmision de la propiedad en Brasil



Brasil posee un sistema de registro de derechos constitutivo® y de folio
real, o sea, contiene informaciones no solo de los titulos que ingresan,
sino también de la propia constitucion del derecho. Los datos, a su vez,
son organizados por medio de una matriz fija llamada «finca». Para
eso, antes de la inscripcion, existe una fuerte depuracion de los
derechos reales mediante la aplicacion de los principios registrales
como los de la legalidad, prioridad, tracto sucesivo o continuidad,
instancia, etc. En todo caso, los derechos solo seran inscritos cuando el
Registrador determine que no afectan ningun otro derecho real.

Como en Espaia, una de las principales funciones del registrador es el
analisis del titulo, también denominado “calificacion”, 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
juridicos contenidos en ellos’. Una vez presentado el titulo para
registro, el Registrador procederd a la aplicacion de los principios
registrales al caso concreto y de esta aplicacion surgira la viabilidad o
no del acceso al folio real.

Los registros publicos fueron establecidos con el fin de otorgar
autenticidad, seguridad y eficacia a los actos juridicos. Es lo que
determina el art. 1° de la Ley n°. 6.015 del 31 de diciembre de 1973.
Esta norma relne todos los principios que rigen el Registro de la
Propiedad, de modo que, de cierta forma, revoluciono el sistema de
catastro predial brasilefio, sobre todo en lo concerniente a los libros,

! La inscripcion en el derecho brasilefio es constitutiva: no hay como hablar de creacion,
modificacion o extincién de derecho inmobiliario sin la necesaria inscripcion en el registro
inmobiliario. Obviamente, la inscripcién es constitutiva solo para las formas derivadas de
transmision de la propiedad inmobiliaria; para las demas, sobre todo para las derivadas de la ley,
la constitucién es meramente declaratoria.

2 «Se denomina calificacién registral (inmobiliaria) al juicio prudencial, positivo o negativo, de la
potencia de un titulo en orden a su inscripcion predial, importando en el imperio de su registro o de su
irregistracion.

El juicio calificador (mientras conclusion del procedimiento prudencial) puede ser positivo (en
orden a su fin, que es el registro) o negativo (descalificacién, juicio descalificador), de toda
suerte, consistiendo su mas destacada relevancia en el imperativo de que se registre o de que no se
registre un titulo. Es exactamente porque la aplicacién al operable es el fin del intelecto préctico,
el acto de imperio, en la calificacidn registral, es el mas relevante de esa compleja decision
prudencial” (Ricardo Henry Marques Dip. “Sobre a qualificagdo no Registro de Imdéveis”. Revista
de Direito Imobiliario 29, ene./jun. de 1992.
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pues, ademas de reducir la cantidad, centraliz6 en un libro principal el
inmueble, creando la figura de la matricula (finca)?, que representa la
individualidad del inmueble, su situacion geogréafica y perfecta
descripcion, pasible de sufrir modificaciones objetivas y subjetivas
mediante notas marginales, siempre con el mismo numero de orden, lo
que facilita notablemente las investigaciones y la expedicién de
partidas.

La Ley n° 6.015/73 procuré agotar la materia relativa a registros
publicos y equivale a la Ley Hipotecaria Espafiola. Reglamenta la
materia de forma exhaustiva, dividiendo los actos practicados en el
Registro de la Propiedad en dos grandes grupos: registro y anotacién
marginal. El primero involucra derechos y gravamenes reales; el
segundo, actos relativos a la modificacion objetiva o subjetiva de la
finca de acuerdo a lo estipulado en el articulo 167.

La Ley de Registros Publicos 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 titulo esta deshecho, anulado, extinguido o rescindido”. Asi, los
efectos del registro, aun cuando erréneos, operan eficacia juridica
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 diferenciacion entre estos dos
institutos —catastro y registro— para que no se creen pueriles
discusiones y confusiones que perjudiquen la verdadera funcion de cada
uno. En efecto, cuando hablamos de catastro, nos referimos al control
administrativo necesario y creado por la Administracion con las
finalidades fundamentales de recaudacion 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.

® MARIA HELENA LEONEL GANDOLFO ensefia que matricula: "E um ato de registro, no sentido lato,
que da origem a individualidade do imdvel na sistematica registral brasileira, possuindo um atributo
dominial derivado da transcricdo da qual se originou” ‘Reflexdes sobre a matricula 17 anos depois”
(Revista de Direito Imobiliario do IRIB n° 33 - 1994).



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 juridico de la propiedad inmueble para evaluacion de su
legalidad, continuidad y disponibilidad. ElI Registro de la Propiedad es
el guardian del derecho de propiedad en su extension y efectos, incluso
en la proteccion de terceros.

De acuerdo a las normas vigentes, el Sistema Juridico Nacional opta
por la fuerza constitutiva del registro en la transmisién inmobiliaria, de
modo que el derecho constitucional del titular de dominio tiene su
origen en el acto registral. A partir de alli, el Registro de la Propiedad
ejerce la funcién de control del trafico inmobiliario, impidiendo que
cualquier circunstancia afecte la propiedad registrada sin rogacion del
titular o sin el debido proceso legal.

Evidentemente, el catastro y el registro poseen una fuerte conexion,
pues la Administracion tiene soporte en el Registro de la Propiedad
siempre que necesita informaciones con fe publica para crear o
alimentar su base de datos. A titulo de ejemplo, se puede mencionar el
catastro fiscal de los municipios, que necesitan informacion registral
para efectuar la liquidacion 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 simetria con los datos
de los catastros tributario y ambiental.

En el Derecho Ambiental, la vinculacién entre catastro y registro se
vuelve aun maés estrecha. No es dificil constatar ese hecho. Primero, en
Brasil, la gran mayoria de las informaciones ambientales esta dispersa
en los catastros de los méas diversos 6rganos de la Administracion de las
tres esferas politicas (Union, 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 propiedad, restringiéndolo de forma
drastica en algunos casos.

La distincion entre los dos institutos —catastro y registro— es de
maxima importancia y no se debe dejar de tenerla en cuenta, como
lamentablemente ocurri6 en la Camara de Diputados, visto que la



confusion conceptual genera confusién funcional concerniente a sus
finalidades y naturalezas juridicas.

Principio de la Especialidad en Brasil

De origen doctrinario, el principio de especialidad se tomé prestado de
los derechos reales de garantia en la referencia a la especializacion de
la hipoteca. Afrénio de Carvalho, con la claridad que le es peculiar,
afirma que «el principio de especialidad significa que toda inscripcion
debe recaer sobre el objeto precisamente individualizado».

El art. 176 de la Ley n° 6.015/73 es la expresion del principio de
especialidad y exige la identificacion del inmueble con todas sus
caracteristicas y lindes, ubicacion, area y denominacion, si rural, o
finca y nimero, si urbano, y su designacion catastral, si la hubiere.

La Ley n° 10.267 del 28 de agosto de 2001 modificé la Ley n°.
6.015/73 y cre6 una nueva forma descriptiva de propiedad inmobiliaria
llamada “georreferenciamiento”, que utiliza coordenadas geograficas
fijadas con la ayuda de satélites.

Con relacion al medio ambiente, es innegable la importancia del
georreferenciamiento, porque los espacios territoriales especialmente
protegidos poseeran la precision necesaria para facilitar la fiscalizacion
e identificacién del propietario para la imposicion de obligaciones
civiles, penales y administrativas, ademas, claro, de expresar con
exactitud catastral la situacién juridica del inmueble. Por esa razon,
entendemos que, en el futuro, sera imposible prescindir del
georreferenciamiento para la especializacion de la reserva legal
forestal, reserva particular del patrimonio natural y demas espacios
ambientalmente protegidos. Aungue no conste expresamente en la Ley
n°. 10.267/2001, ni en su reglamento, la necesidad de
georreferenciamiento para esas areas constituye una consecuencia
I6gica e inevitable.

* Op. cit., p. 219.



Un problema serio que ha de enfrentarse es el relativo al flujo de
informaciones que debe darse entre el Instituto Nacional de
Colonizacdo e Reforma Agraria (Instituto Nacional de Colonizacion y
Reforma Agraria) - INCRA y los Registros de Inmuebles. En la
actualidad, esa materia es regulada por los Decretos n°. 4.449 del 30 de
octubre de 2005 y n° 5.570 del 31 de octubre de 2005 y no existe
interaccion eficaz y democratica entre dichos 6rganos, sobre todo por
parte de la autarquia federal, que no envia ningun tipo de informacion a
los registros que promueven comunicacion mensual de cambios de
titularidades de los inmuebles.

Con la existencia de coordenadas geograficas, se facilitaria la
elaboracién, por parte del registrador inmobiliario, de un mosaico
grafico de los inmuebles rurales de su circunscripcion.

Asi, se dio inicio a una interconexion entre catastro y registro, inédita
en el escenario mundial. El registro, ademés de téecnicamente descrito,
correspondera exactamente a la figura geométrica factica.

Principio o efecto de la Concentracion

En Brasil se desarrolld6 el Illamado principio o efecto de la
concentracion, mediante el cual se identificd que hacia el Registro de la
Propiedad confluye cualquier informacion relevante de la propiedad
inmobiliaria, juridica e incluso factica, aunque tan solo sea para una
finalidad meramente declaratoria.

El Registrador Jodo Pedro Lamana Paiva, quien primero desarrollé en
Brasil el principio de concentracion, aun sin haber observado la
vocacion ambiental, ensefia que: «[...] ningun acto juridico que diga
respecto a la situacion juridica del inmueble o a sus modificaciones
subjetivas puede quedar ajeno a la inscripcion en la finca. Ademas 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 caracter cautelar, las declaraciones de
indisponibilidad, las acciones personales reipersecutorias y las reales,
los decretos de utilidad publica, las autorizaciones de ocupacion 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 alienacion de bien, los arrendamientos, las
sociedades, en fin, todos los actos y hechos que puedan implicar la
modificacion juridica de la cosa, aun en caracter secundario, pero que
pueda ser oponible, sin la necesidad de buscarse en otro lugar otras
informaciones, lo que conspiraria contra la dindmica de la vida».®

Espacios territoriales especialmente protegidos

En principio, es necesario aclarar que nuestro objeto de estudio es el
relativo a la autorizacion de la publicidad de espacios territoriales
protegidos o de relevancia ambiental, de forma que quedaran excluidos
los grandes ecosistemas o biomas brasilefios que expresamente forman
parte del patrimonio nacional, como la Selva Amazonica, la Mata
Atlantica, la Sierra do Mar, el Pantanal Mato-Grossense y la Zona
Costera (art. 225, § 4°, de la Constitucion Federal). De acuerdo con ese
propoésito, debido a los criterios de elucidacion y didacticos utilizados
por el profesor Edis Milaré, se adoptaran sus conceptos Yy sus
clasificaciones de espacios territoriales especialmente protegidos.®
Segun el prestigioso autor, « [...] espacios territoriales especialmente
protegidos son espacios geograficos, publicos o privados, dotados de
atributos ambientales relevantes, que, por desempefiar papel estratégico
en la proteccion de la diversidad biologica existente en el territorio
nacional, requieren su sujecion, por ley, a un régimen de interés
publico, a través de la limitacion o veda del uso de los recursos
ambientales de la naturaleza por parte de las actividades econdmicas».’

La gran mayoria de las veces, la naturaleza juridica de los espacios
territoriales especialmente protegidos se confunde con la limitacion
administrativa, que «[...] es toda imposicion general, gratuita,
unilateral y de orden publico que condiciona el ejercicio de derechos o
de actividades particulares a las exigencias del bienestar social».®

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

®> PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Revista de Direito Imobiliario. S&o Paulo, jul.-dez. 2000. v. 49.

® MILARE, Edis. Los espacios territoriales especialmente protegidos se asemejan a los espacios naturales
sensibles (Espaces naturels sensibles) del sistema francés (Cf. PRIEUS, Michel. Droit de I’environnment.
2. ed. Paris: Dalloz, 1991, p. 381).

’ Op. cit., p. 233.

8 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito administrativo brasileiro. 29. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2004, p.
568.
8



engloba las areas publicas y otros institutos como la servidumbre
administrativa, que impone un gravamen al propietario de soportar la
proteccion.

Esta es la definicion de José Afonso da Silva: «Espacios territoriales
especialmente protegidos son &reas geograficas publicas o privadas
(porcion del territorio nacional) dotadas de atributos ambientales que
requieran su sujecion, por ley, a un régimen juridico de interés publico
que implica su relativa inmutabilidad y su utilizacién sostenida con
miras a la preservacion y proteccion de la integridad de muestras de
todas las diversidades de ecosistemas, la proteccion del proceso
evolutivo de todas las especies, la preservacion y proteccion de los
recursos naturales».’

Podemos materializar cuatro categorias fundamentales de espacios
territoriales especialmente protegidos, a saber: las Areas de Proteccion
Especial (APE), el Area de Preservacion Permanente (APP), la
Reserva Legal (RL) y las Unidades de Conservacion (UC).
Posteriormente, haremos una breve referencia a las tierras indigenas.

Es importante también fundamentar en el ambito del derecho civil
brasilefio los espacios territoriales y Brasil surge como uno de los pocos
paises occidentales que incluyen en su estatuto civil, en el concepto
mismo de derecho de propiedad, su caracter social. En efecto, el
articulo 1.228 del Codigo Civil de 2002 mantuvo en su caput la
redaccion 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 Parrafo Primero, bajo el fuerte influjo de la Carta
Mayor, introdujo en la legislacion civil infraconstitucional una regla
innovadora y moderna: «8 1° El derecho de propiedad debe ser ejercido
en consonancia con sus finalidades econdémicas y sociales y de modo
gue sean preservados, de conformidad con lo establecido en ley
especial, la flora, la fauna, las bellezas naturales, el equilibrio ecolégico
y el patrimonio histérico y artistico, asi como evitada la contaminacién
del aire y de las aguas».

® SILVA, José Afonso. Direito ambiental constitucional. 6. ed. So Paulo: Malheiros, 2004, p. 160-
161.



1 Areas de Proteccion Especial

La finalidad de estos espacios es la prevencion contra la lesion a bienes
y valores estratégicos, sobre todo resultantes de la urbanizacion. Asi,
estas areas estan definidas, en principio, en el contexto de
parcelamiento del suelo para la implantacion de loteamiento. En la Ley
n°. 6.766/79, encontramos varios de esos espacios. El art. 13, I, define
las areas de interés especial, «<como las de proteccién a los manantiales
o al patrimonio cultural, historico, paisajistico y arqueoldgico, asi
definidas por la legislacion de los estados o federal». El art. 3°, 111, no
permite el parcelamiento «en areas de preservacion ecoldgica o en
aquellas donde la contaminacién impida condiciones sanitarias
soportables, hasta su correccion». Estudiaremos la publicidad en el
Registro de la Propiedad de las areas de proteccion y recuperacion de
los manantiales y de las areas contaminadas (polucion).

a) Areas de Proteccion y Recuperacion de los Manantiales (APRM)

Un manantial es cualquier cuerpo de agua, superficial o subterraneo,
utilizado para el abastecimiento humano, industrial, animal o para
irrigacion. La Ley Estadual de Sdo Paulo n° 9.866/97 considera
manantiales las aguas interiores subterraneas, superficiales, efluentes,
emergentes o deposito, efectiva o potencialmente utilizables para
abastecimiento publico (8 unico do art. 1°). Esta ley cre6 las APRM
estableciendo directrices y normas para la proteccion y recuperacion de
las cuencas hidrograficas de los manantiales.

Se trata de limitacion administrativa porque el uso de las APRM es
legalmente protegido y restringido. Esta restriccion engloba la
infraestructura sanitaria, el control y el monitoreo de la calidad
ambiental. No se confunden, empero, con las areas de proteccion
permanente, coincidiendo casi siempre en razon de la exigencia de
franjas a lo largo de rios, lagos y represas y otros cursos de agua. Se
trata de una limitacién de mayor alcance cuya principal finalidad es la
preservacion de las reservas hidricas, pudiendo abarcar un area mucho
mayor, necesaria a la preservacion del ecosistema, garantizando la
integridad de los recursos hidricos. La Ley paulista, sin duda, implica
un evidente avance ambiental; ese avance se justifica porque Sao Paulo

10



es el Estado en el que las areas de manantiales sufrieron los mayores
dafnos en virtud del crecimiento urbano desordenado.

b)  Areas Contaminadas (AC)

Para comprender el concepto de Area Contaminada (AC), se debe,
inicialmente, estudiar el concepto de polucion. La Ley de Politica
Nacional del Medio Ambiente (Ley n°. 6.938 del 31 de agosto de 1981)
da una abarcadora definicion de polucion: «La degradacion de la
calidad ambiental resultante de actividades que directa o
indirectamente: a) perjudiquen la salud, la seguridad y el bienestar de la
poblacion; b) creen condiciones adversas a las actividades sociales y
econdémicas; c) afecten desfavorablemente la biota; d) afecten las
condiciones estéticas o sanitarias del medio ambiente; e) lancen
materiales o energia en desacuerdo con los estdndares ambientales
establecidos» (art. 3°, Ill). Asi, sucintamente, las AC son espacios
geograficos que fueron contaminados con cualquier tipo de sustancia o
residuo.

Llevar las areas contaminadas al Registro de la Propiedad puede
impedir que sucedan casos como uno muy divulgado en la prensa,
ocurrido en Sdo Paulo, en el Conjunto habitacional Bardo de Maua. La
empresa de autopartes Cofap arrojdé sus residuos industriales en un
terraplén clandestino entre 1960 y 1980. En la década siguiente, la
Constructora SQG irguié un conjunto habitacional en el que viven
cuatro mil personas. La contaminacion del subsuelo por residuos
cancerigenos y gases inflamables sali¢ a la luz al final de 1990, cuando
un tanque de agua exploté y maté a una persona.™

Espafia fue el primer pais que utiliz6 el Registro de la Propiedad para
otorgar publicidad a las AC. El Real Decreto n° 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 espafiol, también permitié la publicidad de
las areas contaminadas en el Registro de la Propiedad. EIl 12 de junio de
2006, se publico la Decision Normativa de la CG del Estado de Sdo

10 Revista IStoE , n°. 1.822, de 08 set. 2004, p. 95.
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Paulo n°. 167/2005, en la que se estipulaba la posibilidad de anotacién
marginal enunciativa o de mera noticia, en el Estado, de declaracion de
AC oficialmente expedida por parte de la CETESB, sentencia que
expresamente reconocio el trabajo efectuado en Espafia y estudios
desarrollados en Brasil.™

2 Area de preservacion permanente (APP)

Se consideran de preservacion permanente, segun el Codigo Forestal,
aquellas areas protegidas «[...] en los términos del art. 2° y 3° de esta
Ley, cubierta o no por vegetacion nativa, con la funcién ambiental de
preservar los recursos hidricos, el paisaje, la estabilidad geoldgica, la
biodiversidad, el flujo genético de fauna y flora, proteger el suelo y
aseqgurar el bienestar de las poblaciones humanas» (art. 1°, 8§ 2° con
redaccion determinada por la Medida Provisoria n°. 2.166-67 del 24 de
agosto de 2001).

Se trata de bosques y demas formas de vegetacion que no se pueden
retirar, teniendo en cuenta su ubicacion.

El Cédigo Forestal relaciona expresamente las areas de preservacion
permanente y generalmente estas recaen a lo largo de los rios o de
cualquier curso de agua en la cima de los cerros, montes, montafas y
sierras. Con eso, se busca la proteccion de sitios de excepcional belleza
o de valor cientifico o historico en areas que dan asilo a ejemplares de
la fauna o la flora amenazados de extincion.

La naturaleza juridica del area de preservacion permanente es de
limitacién administrativa y no puede ser manejada de modo que sufra
cortes de raiz, pues dejaria de cumplir su mision especifica. La
supresion de ese espacio debe respetar los limites impuestos en el
Codigo Forestal, o sea, solo podra autorizarse en casos de utilidad

1 Registro de la Propiedad. Registro de las areas contaminadas bajo la responsabilidad de la
CETESB calificado con presuncion de veracidad y legalidad propia de los actos de la
Administracion Publica. Interés pablico que involucra la referida materia ambiental y que impone
amplitud de informacion. Seguridad juridico-registral, estatica y dinamica, que requiere
concentracion de la noticia de contaminacion, oficialmente declarada, en el folio real. Integracion
del Registro Predial en la esfera de la tutela ambiental. Admisibilidad de la publicidad registral de
areas contaminadas por sustancias toxicas y peligrosas por anotacidn marginal de “declaracion”
expedida por la CETESB. Entendimiento del art. 246 de la Ley de Registros Publicos. Consulta
conocida, con respuesta positiva.
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publica o de interes social, debidamente caracterizados y motivados en
procedimiento administrativo propio, cuando no exista alternativa
técnica y locativa para el emprendimiento propuesto y dependera de
autorizacion del 6rgano ambiental estadual competente.*

Las areas de preservacion permanente configuran un espacio
territorial especialmente protegido de maxima proteccion. Los casos
de intervencion y supresién de vegetacion son raros Yy tratados,
excepcionalmente, por la Resolucién n°. 369 (CONAMA) del 28 de
marzo de 2006 en las hipotesis de utilidad publica, interés social o bajo
impacto ambiental; estos aspectos posibilitan la intervencion o
supresion de vegetacion en APP.

No existe prevision expresa para la publicidad registral aunque exista la
posibilidad conforme entendimiento del Tribunal de Justicia de Sé&o
Paulo.”® La publicidad de referidas areas se puede ver como esencial
para el Registro de la Propiedad y para la poblacion en general; lo
relativo a dichas areas deberia tratarse con prioridad y acceder al folio
real antes aun de las reservas legales forestales debido a la importancia
ambiental y hasta econOmica que representan.

3 Reserva Legal Forestal

Concepto. Evolucion historica. Base legal

La Reserva Legal Forestal es un espacio territorial especialmente
protegido consistente en un area o parcela ubicada en el interior de una
propiedad o posesion rural, salvo la de preservacion permanente,
necesaria al uso sostenible de los recursos naturales, a la conservacion
y rehabilitacion de los procesos ecologicos, a la conservacion de la
biodiversidad y al abrigo y proteccion de la fauna y flora nativas.

Esta prevista en el art. 16 del Codigo Forestal y se trata de limitacion al
derecho de propiedad, de la misma forma que los bosques y demas
formas de vegetacion permanente previstas también en el Cddigo

12 Decision CG 4.607/2007 de la CG del Estado de Sdo Paulo

¥ Conselho Superior da Magistratura do Estado de S&o Paulo, acérddo passado nos autos da
ApCiv 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, § 1°, 111, de la Constitucion Federal; su existencia deriva
de la propia ley. Se trata de un instituto de derecho ambiental
genuinamente brasilefio —no existe espacio ambientalmente protegido
en esos moldes en otros paises— Yy constituye, sin duda, el area
ambiental més 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.™

Resultan interesantes en el estudio histérico de las RLF las
instrucciones redactadas por José Bonifacio de Andrada e Silva en 1821
como propuesta de nueva legislacion sobre tierras del Patriarca de la
Independencia en el ejercicio de la vicepresidencia de la Junta
Gubernamental de Sao Paulo, donde demuestra una sensible
preocupacion ambiental rara en la época: «V - En todas las ventas que
se hicieren y sesmarias que se otorgaren, pondra la condicion de que
los duefios y sesmeiros reserven, para montes y arboledas, la sexta parte
del terreno, que nunca podra derribarse o quemarse sin que se haga
nueva plantacion de bosques, para que nunca falten las lefias y maderas
necesarias».

Posteriormente, en 1934, con la publicacién de nuestro primer Codigo
Forestal (Decreto n°. 23.793 del 23 de enero de 1934), se determind que
todas las propiedades inmobiliarias del Pais debian reservar el 25% de
los bosques, contandose ya en la época con publicidad registral. La

!4 Carta Régia de 11 de julho de 1799: “Eu, a Rainha, fago saber aos que este Alvara virem, que tendo em
consideracdo a necessidade que ha de se formar um regimento, que nao s regule a direcdo do servi¢o de
cortes das madeiras de construcgdo ja abertos nas Capitanias de Pernambuco e Bahia, ou que para o
futuro se houverem de abrir, de tdo grande importancia aos interesses da minha Real Marinha e da
mercantil; mas que também cohiba a indiscreta e desordenada ambi¢do dos habitantes, que a pretexto das
suas lavouras, tem assolado e destruido preciosas mattas a ferro e fogo, de tal sorte que, a ndo acudir Eu
com as mais enérgicas providencias, ficardo, em poucos annos, reduzidas a inutilidade de poderem
fornecer os paos de construcgdo, de que tanto abundaram e ja hoje ficam em distancias considerawveis dos
portos de embarque ... TITULO | DO JUIZ CONSERVADOR Art. 1° Declarando ser de propriedade da
minha Real Coroa, todas as mattas e alvoredos & borda da costa ou rio, que desembarque immediatamente
no mar ...Art. 3° E querendo para o futuro acautelar os prejuizos que a indiscreta ambicdo dos habitantes
continuam a causar nas mattas, reduzindo-as a cinzas pelo ferro e fogo, mando que sejam vedadas ao uso
comum com os seus fundos todas as que houverem madeiras de construccéo ... Art. 7° Attendendo porem
a que nos fundos das referidas mattas das Alagoas, se acham alguns ramos de Pau Brasil ainda que pela
mé administracdo do seu corte destruidas, que poderdo com tudo pelo tempo adiante restabelcerem-se,
ordeno que fiqguem as sobreditas inteiramente vedadas e fechadas a todo e qualquer uso dos particulares ...
Art. 11 Considerando por outra parte a necessidade, que os povos tém de madeiras para edificarem casas,
e engenhos e quaisquer outras obras, permitto que nas mattas excluidas aos particulares possam desfructar
os que nellas habitarem aquellas madeiras que forem necessarias para o seu uso tdo somente, ndo sendo
das de construcgéo [...]”
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RLF fue repetida en el Codigo Forestal de 1965 (Ley n°. 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. 2° establecid que «[...] las medidas provisorias
expedidas en fecha anterior a la de la publicacion de esta enmienda
siguen vigentes hasta que la medida provisoria ulterior las revoque
explicitamente o hasta resolucion definitiva del Congreso Nacional».

El &rea necesaria para la configuracion de la RLF de cada inmueble
depende de la region de Brasil en la que se encuentra situado, variando
entre el 20 (Sudeste, Sur) y el 80% (region amazonica).

Publicidad

El legislador otorgd dos formas de publicidad para ese espacio
protegido: la legal, que es la presuncion de que la reserva existe en el
porcentaje establecido, y la registral, que configura su exacta ubicacién
y permite el efectivo control social.

El area 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 modificacion de su destinacion,
en los casos de transmisién, a cualquier titulo, de desmembramiento o
de rectificacién del area, salvo las excepciones previstas en el actual
Codigo (8 8° art. 16, Codigo Forestal, redaccion dada por la Medida
Provisoria n®. 2.166-67/2001).

La existencia de la reserva precede la anotacion marginal y la
especializacion en el Registro de la Propiedad. Una vez aprobado el
proyecto en el 6rgano ambiental estadual, el propietario ya queda
vinculado a la conservacion, preservacion o regeneracion del espacio
forestal.”

Como se puede observar, el legislador otorgé al Registro de la
Propiedad el refuerzo de una publicidad creada ope legis y definida en
medios administrativos y compartio esa publicidad con la sociedad,

> El autor portugués Carlos Ferreira de Almeida califica “os registros publicos como os meios
mais perfeitos e evoluidos da publicidade, igualando-0s mesmo ao conceito técnico-juridico 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 érgano
ambiental.

Muchas restricciones administrativas, ahora definidas como espacios
territoriales especialmente protegidos, ya poseen publicidad emanada
de la propia ley que las constituyd; sin embargo, para la seguridad
juridica y cumplimiento de obligaciones resultantes de la limitacion, 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 Yy vincular definitivamente futuros
adquirientes.

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

El plenario de la Cdmara de Diputados aprobo el 24 de mayo pasado el
Proyecto de Ley n° 1876/99, que trata de la redaccion del nuevo
Codigo Forestal y trae diversas innovaciones, especialmente con
relacion a la reserva legal forestal y a las areas de preservacion
permanente.

La reserva legal forestal —de acuerdo a la redaccién del art. 19 del
proyecto— debera «registrarse ante el drgano ambiental competente por
medio de inscripcion en el Catastro Ambiental Rural»; este texto
confunde las nociones de «registro» Yy «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 quedara «creado el Catastro
Ambiental Rural - CAR, en el ambito del Sistema Nacional de
Informaciones de Medio Ambiente - SINIMA, registro publico
electronico de ambito 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 econémico, combate
a la deforestacion, ademas de otras funciones previstas en el
reglamento».
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Retirar la anotacion marginal del Registro de la Propiedad serd un
retroceso absurdo en la preservacién ambiental y también de la propia
publicidad registral que cada vez concentra mas informaciones
relevantes de la propiedad inmobiliaria (principio o efecto de
concentracion).  «Publicidad» es un término sinobnimo 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 como el ciudadano, autoridades
ambientales e instituciones financieras lograran saber de forma clara y
rapida si la propiedad respeta la legislacion ambiental.

En caso de que eso no ocurra, ademas de la escandalosa pérdida de
publicidad ambiental, el sistema de control de reservas legales en todo
Brasil entrard& en colapso porque las autoridades ambientales no
poseeran medios idoneos de fiscalizar las propiedades sin reserva.

4 Unidades de Conservacion

Se considera unidades de conservacion el «[...] espacio territorial y sus
recursos ambientales, incluyendo aguas jurisdiccionales, con
caracteristicas naturales relevantes, legalmente instituido por el Poder
Publico, con objetivos de conservacion y limites definidos, bajo
régimen especial de administracion, al cual se aplican garantias
adecuadas de proteccion (art. 2° 1, Ley n° 9.985, del 18 de julio de
2000).

Las unidades de uso sostenible generalmente son areas publicas y
raramente reciben proteccion registral, pero cuando definidas en areas
particulares, el Registro de la Propiedad tiene un papel de destaque,
como veremos en los siguientes ejemplos.

a) Reserva Particular del Patrimonio Natural (RPPN)

Segun definicion legal, las RPPN son unidades de conservacion
instituidas en area privada, gravadas con perpetuidad, con el objetivo
de conservar la diversidad biologica (art. 21 de la Ley n°. 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 n° 9.985 del 18 de julio de 2000 cred un espacio
territorial especialmente protegido que ha llamado poco la atencion de
la doctrina, pero que ha generado diversos problemas en areas cercanas
a parques forestales. En efecto, dispone el referido articulo que « [...]
las unidades de conservacion, excepto Area de Proteccion Ambiental y
Reserva Particular del Patrimonio Natural, deben poseer una zona de
amortiguamiento y, cuando conveniente, corredores ecologicos [...]».

Aungue la gran mayoria de las unidades de conservacion sea publica, el
legislador fue sabio al establecer que las areas que lindan con ellas
deban sufrir alguna especie de restriccion para proteger y garantizar la
finalidad de su creacion. De nada serviria la creacion de un parque
forestal si no hubiera alguna especie de proteccién a su alrededor que
garantice su equilibrio ecologico.

5 Tierras indigenas

En el area de proteccion del medio ambiente y el Registro de la
Propiedad, no podemos olvidar las tierras indigenas que tienen como
una de sus finalidades la proteccion y preservacion de los recursos
naturales. El art. 20, XI, de la Constitucion Federal dispone que son
bienes de la Unidn las tierras tradicionalmente ocupadas por los indios.
El art. 231, § 1°, define como tales las tierras habitadas por los indios
en caracter permanente, las utilizadas para sus actividades productivas,
las imprescindibles a la preservacion de los recursos ambientales
necesarios a su bienestar y las necesarias a la reproduccion fisica y
cultural, segun sus usos, costumbres y tradiciones.

La reglamentacion del art. 231 de la Constitucion Brasilefia ocurrio
directamente por el Decreto n° 1.775 del 8 de enero de 1996, que
establecié un amplio procedimiento para la demarcacion de las tierras
tradicionalmente ocupadas por los indios. ElI Registro de la Propiedad,
aunque el area sea publica, fue elegido el dérgano adecuado para
publicitar esas areas afectadas por el uso de pueblos indigenas.

Segun la Fundacg&o Nacional do Indio (Fundacion Nacional del Indio) -
FUNAI, la superficie de las 488 tierras indigenas cuyos procesos de
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demarcacion estan en fase «delimitada» es de 105.673.003 hectéreas
(casi dos veces el tamafio de Espafia), lo que constituye el 12,41% del
total del territorio brasilefio y configura, por ende, una cifra
impresionante. El siguiente cuadro muestra con detalles la situacion de
las seiscientas once glebas de tierras indigenas del Pais en cuanto a su
procedimiento administrativo de regularizacion.

Consideraciones finales

La Constitucién Federal de Brasil, asi como su estatuto civil, atribuyé
al derecho de propiedad —y, en consecuencia, al Registro de la
Propiedad— la necesidad de incorporacién del concepto de funcion
socioambiental de la propiedad. El legislador brasilefio, por su lado,
eligio el Registro de la Propiedad para facilitar el acceso a la
informacion ambiental, otorgando mayor publicidad y cumplimiento de
las obligaciones ambientales en virtud de su estructura y confiabilidad.

Casi siempre las informaciones ambientales relevantes estan insertas en
un catastro ambiental que no debe confundirse con la situacion juridico-
registral. También es necesario que dichas informaciones sean
confiables y de relevancia juridica, ademas de claras y precisas, para
facilitar la publicidad. A esos efectos, el registrador inmobiliario debe
observar y atenerse a la seguridad juridica en la calificacion de titulos
que representen restriccion al derecho de propiedad.

Los espacios territoriales especialmente protegidos en Brasil poseen
proteccién constitucional (Cf. art. 225) y son espacios geograficos,
publicos o privados, dotados de atributos ambientales relevantes.

Es posible realizar la especializacion o consignacion de restricciones en
el Registro de la Propiedad de casi todos los espacios especialmente
protegidos, destacandose las areas contaminadas, areas de proteccion y
recuperacion de manantiales, areas de preservacién permanente,
reservas legales forestales y reservas particulares del patrimonio
nacional, lo que demuestra la fuerte vocacion ambiental del Registro de
la Propiedad como 6rgano 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 brasilefio porque dificultara la fiscalizacion 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.

Asi, se puede afirmar que la importancia del Registro de la Propiedad
en Brasil ha sido confirmada reiteradamente no solo para que este
organo brinde seguridad juridica al derecho de propiedad privada, sino
también para que refuerce la publicidad legal y desempefie la funcién
de guardian de la funcién socioambiental de la propiedad,
ratificando esta nueva caracteristica incorporada al instituto por la
Constitucién Federal y el Estatuto Civil y que confiere importancia
singular al papel del Registrador Inmobiliario en la sociedad.
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