Coordenador do Departamento de Imodveis da SERJUS/ANOREG-MG
apresenta conferéncia sobre “Reserva Legal”

O Coordenador do Departamento de Registro de Iméveis da SERJUS/ANOREG-MG e titular do
4° Oficio de Registro de Imodveis de Belo Horizonte, Dr. Francisco José Rezende dos Santos,
apresentou ontem (24/04) a palestra “A Reserva Legal e o Registro de Imodveis - aspectos
praticos”, durante o Il Congresso Mineiro de Biodiversidade — COMBIO.

O Congresso é realizado pela Secretaria de Estado de Meio Ambiente e Desenvolvimento
Sustentavel (SEMAD), Instituto Estadual de Florestas (IEF) e pelo Instituto Terra Brasilis, no
periodo de 22 a 26 de abril de 2008, no espaco Expominas, em Belo Horizonte.

Veja abaixo na integra a conferéncia:
"A Reserva Legal e o Registro de Imodveis: aspectos praticos.

O Registro de Imdveis pratica atos de registro e averbacao de titulos que portam direitos ou
atos referentes a bens imoveis.

Para que se procedam aos registros/averbacdes é feita a chamada qualificacdo do titulo. A
qualificacdo é a compatibilizacdo do documento apresentado com as normas legais referentes
a matéria.

Dependendo da natureza do direito ou do ato a ser praticado é feita a qualificacdo do titulo
com graus diferentes de exigéncias. Assim, os titulos, se constitutivos de direitos reais, tém
uma forma de qualificacdo; e os titulos meramente declaratérios, ou que sao levados ao
Registro de Imdveis apenas para efeitos de publicidade, tém outro tipo de qualificacdo.

Se o titulo é de natureza constitutiva de um direito real, por exemplo, uma compra e venda de
uma propriedade, uma hipoteca, uma doacdo, a qualificacdo € chamada “plena” (verifica o
Registrador de Imoveis a capacidade e legitimidade das partes, legalidade e condi¢des do
negoécio, pagamentos e quitagdes de tributos, verificacdo de indisponibilidades legais, judiciais
e contratuais, 6nus e cargas existentes sobre o imével, e o principio da continuidade deve ser
obedecido, dentre outras exigéncias). Tais titulos, em geral, portam direitos reais de natureza
derivada, ou seja, o titular transmite os direitos que possui, na mesma quantidade e
qualidade.

Determina o nosso Direito que pelo registro feito em Registro de Imodveis se transmite a
propriedade do imdével ou o direito real (art. 1227 e 1.245 do Cddigo Civil)

Um titulo declaratério de direitos reais como, por exemplo, um usucapido, ou uma
desapropriacédo, pois tais titulos tem natureza originaria do direito real, recebem outro tipo de
qualificacao pelo Oficial do Registro de Imodveis, esta mais branda, mitigada.

Ja existem titulos que séo levados ao Registro de Iméveis apenas para efeitos de publicidade,
titulos nos quais o Direito ja exista, e ja tém a chamada eficacia juridica, quando produzem
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plenamente todos os seus efeitos independentemente do registro. Dentre tais titulos
encontramos, por exemplo, as penhoras, que sao atos processuais, cujos efeitos de garantia
processual ja se manifestam no processo judicial quando foi efetuada a penhora, mas que sao
levados ao Registro de Iméveis para que se produza o efeito da publicidade, com isso
prevenindo a fraude contra credores.

Alguns atos, da administracdo, também tém esta caracteristica, como a declaracdo de
localizacdo do imével (se urbano ou rural), o direito de preferéncia emitido pela administracdo
previsto no Estatuto da Cidade, as declaracdes de &areas de zoneamento dos imoéveis,
comerciais, industriais e residenciais, etc.

Neste dltimo tipo de ato registral estdo incluidos os Termos de Preservacdo de Florestas pelos
quais se especificam as Areas de Reserva Legal.

Qual seria a natureza juridica das Reserva Legal ?

As Areas de Reserva Legal sdo figuras juridicas criadas pelo Direito Ambiental, limitadoras da
exploragéo plena da propriedade rural, em sua atividade extrativa ou agropastoril. Sao figuras
juridicas que incidem na propriedade rural como encargos particular e individual, embora
revertam em beneficio social e coletivo gratuito.

A limitacdo administrativa € uma das maneiras pelas quais o Estado, como organismo politico
administrativo, no uso de sua autoridade, intervém na propriedade e nas acles dos
particulares. E a limitacdo administrativa um estado de sujeicdo ou de restricdo, que o Poder
Publico impde ao particular diretamente ou aos bens destes, de obediéncia a determinadas
normas, fazendo-o no exercicio da sua soberania, dentro dos principios constitucionais que lhe
sdo proprios, limitando o pleno direito de propriedade e intervindo em suas ac¢des particulares.

A limitacdo administrativa tem caracteristicas proprias. E uma imposicdo geral, gratuita,
unilateral por parte da Administracdo, e de ordem publica. Tem como finalidade atender as
exigéncias do interesse publico e do bem-estar social.

E muito importante este aspecto da razoabilidade da constricdo, pois se ultrapassadas as
regras da moderacdo, hao de ser arbitrarias, portanto facilmente aniquilaveis pelos mais
diversos remédios juridicos, especialmente o mandado de seguranca, podendo chegar até a
decretacéo da ilegalidade ou da inconstitucionalidade.

Uma outra caracteristica das limitagdes administrativas € que estas ndo geram indeniza¢do ao
particular que as sofre.

A limitagdo administrativa € uma condicionante ao uso indiscriminado e sem limites da
propriedade e deve expressar-se em forma de normas genéricas de conduta. S6 as leis podem
criar limitacbes administrativas.

As limitacdes administrativas, em geral, ndo sdo levadas aos Registros Imobiliarios para a
averbacdo junto as matriculas dos imoveis. E desnecessario. A lei Ihes da a publicidade e a
eficacia necessarias para o seu cumprimento por todos.



O que lhe d&a vida e eficacia no mundo do Direito é a lei. O Poder Publico fiscaliza o
cumprimento da limitacdo administrativa, em decorréncia do Poder de Policia que I|he
garantem os Direitos Administrativo e Constitucional, e ndo pela averbacdo de uma limitacdo
administrativa nos Oficios de Registro Imobilidrio. Mas no caso da Reserva Legal, tendo em
vista a necessidade de publicidade de tal limitacdo e a necessidade de maior eficacia da
restricdo, a lei determina a sua averbacdo na matricula do imével no Cartério de Registro de
Imodveis da sua respectiva circunscricao.

E importante ressaltar que a Reserva Legal ndo é instrumento contratual, mas sim
institucional. A Reserva é uma instituicdo do Direito Ambiental prevista por lei, e ndo depende
de consentimento do proprietario do imével para que seja efetivada. Para o Registro de
Imoveis é considerada e deve ser qualificada como ato, e ndo como contrato. E um ato de
império, praticado pela autoridade competente, no caso Autoridade Ambiental, no uso das suas

atribuicdes legais.

A figura juridica da Reserva Legal, tal como estd colocada na lei, por seu alcance &, sem
sombra de davida, a mais importante e controvertida, estudada e discutida figura de limitagcao
administrativa criada pelo Direito Ambiental, no Brasil. E motivo de grande polémica no meio
rural, pois os proprietarios, além de terem uma grande parte, no minimo 20%, da sua
propriedade rural limitada quanto & sua destinacdo natural, seja agricola, pecuaria ou
extrativista, praticamente nada recebem como compensacdo ou incentivo pela conservacao
ambiental dessas areas, como é feito nos paises que sdo nossos principais concorrentes no
mercado agricola internacional.

Mas todos, sem excecdo, reconhecem a importancia da Reserva Legal Ambiental e a
necessidade de sua existéncia, necessaria ao uso sustentadvel dos recursos naturais, a
conservacao e reabilitacdo dos processos ecolégicos, a conservacdo da biodiversidade e ao
abrigo e protecao de fauna e flora nativas, como nos informa a proépria lei.

A averbacado do termo de preservacdo que delimita a Reserva Legal, esta prevista no art. 16
do Cdédigo Florestal, Lei n. 4.771, de 15 de setembro de 1965, com a nova redac¢ao que lhe
deu a Medida Provisoéria n. 2.166, de 24 de agosto de 2001, que diz:

“8 80 -A area de reserva legal deve ser averbada a margem da inscricdo de matricula do
imovel, no registro de imoéveis competente, sendo vedada a alteracdo de sua destinacdo, nos
casos de transmissdo, a qualquer titulo, de desmembramento ou de retificacdo da area, com
as excecdes previstas neste Cédigo.”

A obrigatoriedade desta averbacdo se d& pela recente modificacdo efetuada na Lei de Registros
Publicos, pela Lei n. 11.284, de 02 de marco de 2006, quando foi inserido no art. 167, Il, o
item 22. Tal artigo, combinado com o artigo 169 da mesma lei, determina que: “todos os atos
enumerados no art. 167 séo obrigatorios e efetuar-se-do no Cartério da situagao do imével...”

A Reserva Legal assim é obrigatéria, quando efetuada devera ser obrigatoriamente levada ao
Registro de Imobveis para ser averbada na matricula do imodvel. Isso ndo quer dizer que a
averbacdo da reserva seja pré-requisito para que o proprietario pratique qualquer ato ou
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negocio juridico referente a seu imoével. Somente ndo poderd praticar os atos nos quais a
Reserva Legal seja pré-requisito, como por exemplo praticar atos de manejo florestal na sua
propriedade e outros previstos na lei florestal.

Diversas disposicdes legislativas deram extensdo a Reserva Legal, por exemplo, determinando
que sua averbacdo fosse gratuita para a pequena propriedade rural.

Ela incide sobre cada propriedade rural, sob forma percentual, em cuja area nao é permitido o
corte da vegetacdo, devendo qualquer intervencdo nesta area ser autorizada pelo 6rgao
ambiental.

Tais areas sdo consideradas encargos particular e individual do proprietario do imével, pois
obrigam a conservacédo da vegetacdo na area demarcada da Reserva Legal.

Requisitos para a averbacgdo no Registro de Imodveis

1. As Areas de Reserva Legal s6 podem ser localizadas em imovel rural, seja publico ou
particular.

2. E imposta em carater definitivo e em principio imutavel, a ndo ser por determinacio
expressa da autoridade competente.

3. Deve ser especializada no Registro Imobiliario na matricula do imével rural.

4. A localizacdo da Reserva Legal deve ser aprovada pelo 6rgdo ambiental estadual
competente ou, mediante convénio, pelo 6rgdo ambiental municipal ou outra instituicao
devidamente habilitada, e ndo escolhida pelo proprietario aleatoriamente em sua propriedade,
fazendo constar tal circunstancia em algum ato, seja escritura publica ou documento
particular.

5. Havendo desmembramento ou unificacdo de imdveis, a Reserva permanece intocavel, no
lugar onde foi delimitada pela autoridade ambiental.

7. A averbacdo da reserva legal da pequena propriedade ou posse rural familiar é gratuita,
devendo tal circunstancia constar do titulo apresentado ao Cartério, ou comprovada tal
particularidade por documentos (exemplo: declaracdo do INCRA).

7. Na posse, situacgéo juridica que ndo cabe registro em registro de Imdveis, a Reserva Legal é
assegurada por Termo de Ajustamento de Conduta, firmado pelo possuidor com o 6rgéo
ambiental estadual ou federal competente, com forca de titulo executivo. Assim, neste caso,
nao é averbavel no Registro de Imoveis.

8. Podera ser instituida Reserva Legal em regime de condominio entre mais de uma
propriedade, respeitado o percentual legal em relacdo a cada imével, mediante a aprovacao do
6rgao ambiental estadual competente e feitas as devidas averbacdes referentes a todos os
imdéveis envolvidos.” (grifos nossos)



9. A averbacdo da Reserva podera ser efetivada pelos proprietarios, demais titulares de
direitos sobre o imoével, pelo Orgdo Ambiental, IEF, ou pelo Ministério Publico (o meio ambiente
é de uso comum do povo - art. 225, caput, da CF), indicando apenas ao Oficial a matricula do
imével que sera objeto da constricado.

10. Nao é necessario o reconhecimento de firma no titulo apresentado, pois o0 mesmo é ato
emanado da administracdo, titulo publico por natureza, e em tais titulos é dispensavel o
reconhecimento de firmas. N&o € necessario a assinatura de testemunhas. O instrumento nao
€ contratual.

11. Nao é necessario o comprovante de pagamento do Imposto Territorial Rural para a pratica
de tal ato.

12. Nao é necessario o comprovante do CCIR (Certificado de Cadastro de Imdvel Rural),
expedido pelo INCRA, pois 0 caso ndo se encaixa nas exigéncias do art. 22, § 1°, da Lei n.
4.947, de 06 de abril de 1966.

13. Nao é necessaria a certiddo de multas florestais, exigida apenas para os casos de
transmissdo de imovel rural, nos termos do art. 37 da Lei n. 4.771, de 01 de setembro de
1965 - Codigo Florestal.

14. Nao é necessario estar o imével georreferenciado, previsto na Lei n. 10.267/2001, que
instituiu as medicdes geodésicas e o Cadastro Nacional de Iméveis Rurais - CNIR.

15. Nao é necessaria a apresentacdo de CND do INSS mesmo que a proprietaria do imoével
seja pessoa juridica.

16. Os emolumentos devidos ao Oficial de Registro de Imdveis pela averbacao da reserva legal
sdo reduzidos e previstos na Lei Estadual n. 15.424, de 30 de dezembro de 2004, na Tabela 4,
Nota IV, e correspondem a R$ 11,35 (onze reais e trinta e cinco centavos). Outros atos
solicitados pelo interessado serdo pagos a parte (certidées, arquivamentos etc.).

CONCLUSAO

A falta de averbacdo da Reserva Legal ndo é empecilho para o exercicio de outros direitos
sobre a propriedade imobiliaria. Diz a lei (art. 16, 8 8° citado) que depois de averbada a
Reserva Legal ndo é permitida a sua alteracdo nos casos de transmissdo a qualquer titulo, de
desmembramento ou de retificacdo de area.

A finalidade de se averbar a Reserva Legal é dar publicidade a Reserva, para que futuros
adquirentes do imoével rural, bem como toda a coletividade, saibam exatamente onde esta
localizada a Reserva Legal dentro do mesmo e a respeitem em atendimento a finalidade da lei,
que a considera necessaria a conservacdo e reabilitacdo dos processos ecolégicos, a
conservacao da biodiversidade e ao abrigo e protecdo de fauna e flora nativas."

Francisco José Rezende dos Santos.



