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RESUMO: O artigo examina a passagem entre a comunicagio de dreas contaminadas ao Registro de
Iméveis e sua averbagio na matricula. O direito federal vigente determina que o 6rgio ambiental
comunique ao cartério a constatacdo de drea contaminada ou reabilitada, porém carece de disciplina
uniforme sobre titulo hébil, legitimidade, contetido do assento e atualizacdo da informacdo. A pesquisa
adota abordagem juridico-dogmaética, com anilise documental e comparagio funcional dos regimes
brasileiro, estadunidense e britinico. A responsabilidade ambiental propter rem alcanca o proprietario
atual independentemente de conhecimento ou inscri¢do, conforme o Tema 1.204 do Superior Tribunal
de Justica. Por isso, a averbagio cumpre fun¢io informacional: amplia a cognoscibilidade do passivo,
reduz custos de busca e favorece sua consideragdo no preco e nos contratos. Os regimes de Sdo Paulo e
do Parani demonstram solucdes estaduais distintas, enquanto a revisio da Resolugdo CONAMA
420/2009 revela uma agenda federal ainda em formagdo. Propde-se uma disciplina nacional que converta
a comunicagio ambiental em assento registral padronizado, sem atribuir 4 averbacgio efeito constitutivo
sobre o dever de remediar.

Palavras-chave: Registro de iméveis. Areas contaminadas. Passivo ambiental. Averbagio. Assimetria
informacional.

ABSTRACT: This article examines the transition from notice of contaminated land to the Land
Registry and its recording in the land register. Current federal law requires the environmental authority
to notify the registry when land is classified as contaminated or rehabilitated, but it lacks uniform rules
on the recordable instrument, standing, content and updating of the entry. The research adopts a legal-
dogmatic approach, combining documentary analysis with a functional comparison of Brazilian, United
States and British regimes. Environmental obligations run with the land and reach the current owner
regardless of knowledge or registration, according to Theme 1,204 of the Brazilian Superior Court of
Justice. Recording therefore performs an informational function: it increases knowledge of the liability,
reduces search costs and supports its consideration in pricing and contracts. The regimes of Sao Paulo
and Parana provide distinct state solutions, while the pending revision of CONAMA Resolution
420/2009 shows that the federal framework remains under development. The article proposes national
rules that convert environmental notice into a standardized land register entry without giving
registration a constitutive effect on the duty to remediate.
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asymmetry.
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RESUMEN: El articulo examina el trdnsito entre la comunicacién de areas contaminadas al Registro de
la Propiedad y su anotacién en el folio real. El derecho federal vigente exige que la autoridad ambiental
comunique al registro la constatacién de un 4rea contaminada o rehabilitada, pero carece de reglas
uniformes sobre el titulo inscribible, la legitimacién, el contenido y la actualizacién del asiento. La
investigacién adopta un enfoque juridico-dogmaitico, con anilisis documental y comparacién funcional
de los regimenes brasilefio, estadounidense y britdnico. La obligacién ambiental propter rem alcanza al
propietario actual con independencia del conocimiento o de la inscripcién, segiin el Tema 1.204 del
Superior Tribunal de Justicia de Brasil. La anotacién cumple, por tanto, una funcién informativa: amplia
el conocimiento del pasivo, reduce los costos de blsqueda y favorece su consideracién en el precio y en
los contratos. Los regimenes de Sao Paulo y Parani ofrecen soluciones estatales distintas, mientras la
revisién pendiente de la Resolucién CONAMA 420/2009 muestra una regulacién federal en formacién.
Se propone una disciplina nacional que convierta la comunicacién ambiental en un asiento registral
estandarizado, sin atribuirle efecto constitutivo sobre el deber de remediar.

Palabras clave: Registro de la propiedad. Areas contaminadas. Pasivo ambiental. Anotacién registral.
Asimetria informativa.

1 INTRODUCAO

A circulagio imobilidria de dreas contaminadas redne dois dados juridicos que hoje
permanecem parcialmente desconectados. A obrigacdo de reparar acompanha o imével e pode
alcancar o proprietdrio ou possuidor atual, mesmo quando a degradacdo antecede a aquisi¢do
(BRASIL, 2023; AMARAL E SILVA; DANTAS, 2022, p.206). O regime federal de
gerenciamento determina que o 6rgio ambiental dé publicidade a situagio da 4rea e comunique
sua classificagdo ao Registro de Iméveis (BRASIL, 2009). Entre a comunicag¢io administrativa
e o assento na matricula, contudo, faltam parimetros nacionais sobre o documento apto, a
pessoa legitimada a apresentéd-lo, as informacées que devem ingressar no félio e o tratamento
das mudangas posteriores.

S3o Paulo disciplina a averbagio de diferentes estdgios do gerenciamento desde 2009. O
Parand adotou, em 2023, regras préprias para 4reas sob investigac¢do, dreas com risco confirmado
e 4reas reabilitadas (SAO PAULO, 2009; PARANA, 2023). A coexisténcia desses modelos
afasta a premissa de uma experiéncia estadual isolada e evidencia uma fragmentacio
procedimental. A matricula pode receber informacdes distintas, em momentos diversos e por
titulos formados segundo a legislagdo de cada unidade federativa.

O problema investigado consiste em definir a fun¢do juridica da averbacdo diante de
uma responsabilidade ambiental que j4 decorre da lei. O Tema 1.204 do Superior Tribunal de
Justica impede associar a eficicia do dever de reparar ao conhecimento do adquirente ou a
presenca de noticia registral. A hipétese do artigo atribui 4 averbag¢do uma fung¢io informacional

e negocial: concentrar informagio qualificada sobre o imével, reduzir custos de busca e permitir
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que o passivo seja considerado na diligéncia, no preco e nas cldusulas de garantia ou regresso. A
proposta normativa recai sobre a padronizagio federal da conversio da comunicagio ambiental
em assento registral.

A pesquisa adota abordagem juridico-dogmitica e método documental. O corpus redne
a Resolugio CONAMA 420/2009, a Lei paulista 13.577/2009, o Decreto paulista 59.263/2013, a
Resolucio CEMA/PR 129/2023 e 0 Tema 1.204 do Superior Tribunal de Justica. A comparagio
funcional examina o CERCLA estadunidense e a Part IIA do Environmental Protection Act
1990 britinico para identificar como a informacio ambiental participa da prote¢io do adquirente
e da reutilizagdo de 4reas degradadas. A anilise bibliogréfica fornece o suporte registral e
econdmico do argumento.

O desenvolvimento possui quatro etapas. A primeira qualifica a responsabilidade pelo
passivo e dimensiona a assimetria informacional. A segunda distingue o dever federal de
comunica¢do dos regimes estaduais de averbacdo. A terceira examina os efeitos juridicos da
publicidade registral e o papel complementar do art. 54 da Lei 13.097/2015. A quarta utiliza a
comparagio estrangeira e a revisdo em curso da Resolugio CONAMA 420/2009 para formular

a proposta de disciplina nacional.

2 RESPONS’ABILIDADE AMBIENTAL E RISCO INFORMACIONAL NA
TRANSMISSAO

Area contaminada corresponde ao local em que a presenca de substincias, decorrente de
atividade humana, cria risco 4 satide ou a outros bens protegidos. A remediagio retine medidas
destinadas a eliminar o perigo ou a reduzir o risco a niveis tolerdveis para o uso declarado
(BRASIL, 2009; SAO PAULO, 2009). O gerenciamento acompanha a condi¢io da 4rea ao longo
de classificagdes sucessivas, pois a informacio relevante muda conforme avancam a
investigagdo, a intervenc¢io e o monitoramento.

A recuperagio do solo sujeita-se i responsabilidade objetiva prevista no art. 14, § 12, da
Lei 6.938/1981. O risco da atividade e o principio do poluidor-pagador sustentam a imputacio
dos custos de reparagio (BRASIL, 198r; MILARE, 2015, p- 269, 422, 441). A obrigacdo possui
natureza propter rem. No Tema 1.204, o Superior Tribunal de Justica firmou que ela pode ser
exigida do proprietdrio ou possuidor atual, de titulares anteriores ou de ambos, ressalvado o

alienante cujo direito tenha cessado antes da causagio do dano e que para ele nio tenha

concorrido (BRASIL, 2023; AMARAL E SILVA; DANTAS, 2022, p. 220).
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A aquisi¢do de boa-fé e o desconhecimento da contaminagdo permanecem irrelevantes
para a existéncia e a exigibilidade do dever ambiental do titular atual. Essa consequéncia separa
duas questdes. A primeira diz respeito a tutela do meio ambiente e identifica os sujeitos de quem
o credor pode exigir a recuperagio. A segunda pertence a formacio do negécio e examina se o
adquirente pdde conhecer o passivo, avaliar seus custos e distribuir contratualmente os riscos
da aquisigio.

O desnivel de informacio sobre a qualidade do bem pode comprometer a formagio do
preco. No modelo de Akerlof, a dificuldade de distinguir bens de qualidades diferentes conduz
a ofertas baseadas em qualidade média e pode afastar os bens de melhor qualidade do mercado
(AKERLOF, 1970, p. 489-490, 493). Em 4reas degradadas, a incerteza ambiental também eleva
o prémio de risco e reduz o interesse de investidores (TROUW; WEILER; SILVERSTEIN,
2020, p. 1, 3). Esses resultados variam conforme a informagio disponivel e a capacidade de
investigacdo. A auséncia de noticia concentrada pode produzir desconto preventivo,
precificacio agrupada, selecio adversa ou abandono da operagio; ela nio permite afirmar que
todo imével contaminado seja negociado pelo preco de um imével integro.

O mercado imobilidrio apresenta fontes dispersas de conhecimento. O alienante domina
o histérico de uso do imdvel; o 6rgio ambiental retine dados técnicos; cadastros publicos
registram classificagdes administrativas; a matricula organiza as situacdes juridicas inscritas. A
dispersdo eleva o custo de busca e aumenta a chance de que a contaminagio permaneca fora da
anélise negocial (LAMY; SILVA; CAMPOS, 2024, p. 3 AMARAL E SILVA; DANTAS, 2022,
p- 205-206). O risco econémico do adquirente compreende o custo de remediagio, as restri¢des
de uso e o tempo necessario a reabilitagio.

A publicidade registral atenua essa assimetria quando leva ao félio uma informacio
produzida pela autoridade ambiental e vinculada ao imével. O assento facilita a identificagio
do passivo durante a diligéncia registral, etapa ordindria da contratagio imobilidria. A utilidade
da averbacdo depende, entretanto, da qualidade do contetido, da correspondéncia entre a
classificagio ambiental e a matricula e da atualizacio da informacdo apés a intervengio. Um

assento lacdnico ou desatualizado pode ampliar a incerteza em lugar de reduzi-la.

3 COMUNICACAO FEDERAL E REGIMES ESTADUAIS DE AVERBACAO

A Resolugio CONAMA 420/2009 contém dois comandos dirigidos a circulagio da

informac3o. O art. 32, VIII, determina que o 6rgio ambiental dé ampla publicidade e comunique
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a situagio da 4rea ao proprietério, ao possuidor, ao Registro de Iméveis e ao cadastro imobilidrio
municipal ou distrital. O art. 37, VI, prevé comunicacdo formal ao cartério quando constatada
a existéncia de 4rea contaminada ou reabilitada para o uso declarado (BRASIL, 2009). H4,
portanto, um dever federal expresso de comunicagio ao servigo registral.

O texto federal vigente encerra sua disciplina nesse ponto. A resolucio identifica o
destinatirio da mensagem, mas deixa em aberto a técnica de ingresso no félio. Permanecem
sem tratamento uniforme a natureza do titulo, a legitimidade para requerer o ato, a vinculagio
com a matricula correta, o contetiddo minimo do assento e o procedimento aplicdvel quando a
classificagio ambiental muda. A comunicagdo pode, por isso, chegar ao cartério sem elementos
suficientes para uma averbacdo segura ou receber solugdes locais heterogéneas (AMARAL E
SILVA; DANTAS, 2022, p. 208, 210; BITTENCOURT; TURATTI, 2026, p. 16).

O modelo paulista oferece uma primeira resposta. A Lei 13.577/2009 determina a
averbagdo da informagio sobre a contaminagio quando a 4rea é classificada como contaminada
sob investigacdo e prevé novo ato quando ela é declarada reabilitada para o uso declarado. O
Decreto 59.263/2013 detalha o ingresso de informagdes relativas s categorias adotadas no
gerenciamento estadual (SAO PAULO, 2009, 2013; FARIA; LACERDA, 2022, p-199). A
sequéncia registra a existéncia do passivo e sua evolugido, o que reduz o risco de perpetuagio de
uma noticia superada.

O Parana formulou solu¢io mais recente. A Resolucio CEMA 129/2023 trata da
averbacdo de 4rea contaminada sob investigacdo, de 4rea com risco confirmado e de 4rea
reabilitada. O art. 54 distribui providéncias entre o 6rgio ambiental e o responsdvel legal,
conforme a classificagdo; o art. 55 estabelece prazo de até noventa dias; o art. 56 disciplina a
comunica¢do ao 6rgio ambiental quando o cartério encontra impedimento administrativo,
judicial ou extrajudicial (PARANA, 2023).

Os regimes estaduais revelam escolhas divergentes sobre legitimidade, conteddo e
momento do ato. Sdo Paulo parte da legislagio estadual e de seu decreto regulamentar; o Parana
utiliza resolu¢io do conselho ambiental e prevé prazo expresso para cumprimento. Em ambos,
a averbac¢do acompanha classificagdes produzidas pelo sistema de gerenciamento. A experiéncia
comparada interna demonstra que a comunicagdo prevista pelo CONAMA pode ser convertida
em publicidade registral, mas também expde o custo da auséncia de uma arquitetura nacional.

Uma disciplina federal uniforme deve preservar a competéncia técnica do érgio

ambiental e a qualificagio juridica do registrador. A autoridade ambiental identifica a 4rea,
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classifica o risco e informa a mudanca de estado. O servigo registral verifica o titulo, a
especialidade objetiva e a correspondéncia com o félio. Essa divisdo evita que o registrador
formule juizo técnico sobre contaminacio e impede que a comunicagio administrativa
prescinda dos requisitos de seguranca do assento.

O conteido minimo precisa tornar a noticia inteligivel sem transformar a matricula em
relatério técnico. A identificagcio da autoridade emissora, a classificacdo da 4rea, o uso declarado,
a existéncia de restri¢des institucionais e a referéncia ao processo ambiental permitem ao
interessado localizar a informacio completa. O regime também deve prever retificagio e
averbacdo da reabilitagdo. A atualizacdo protege o proprietirio contra a permanéncia indefinida

de estigma registral depois de alcancadas as condi¢des reconhecidas pelo érgdo competente.

4 EFEITOS DA AVERBACAO E ALCANCE DO PRINC{PIO DA CONCENTRACAO

O art. 54 da Lei 13.097/2015 organiza a protegio do terceiro de boa-fé e a concentragio de
situagdes juridicas na matricula. A norma oferece apoio interpretativo a conveniéncia de reunir
informacdes relevantes para a circulagio imobilidria (BRASIL, 2015; LAMY; SILVA;
CAMPOS, 2024, p. 2-3). Seu texto, porém, nio cria titulo especifico para a contaminagio nem
define o procedimento registral correspondente. A passagem da comunicacio ambiental a
averbacdo exige base normativa que identifique o ato e seus requisitos.

A funcdo do registro estd na cognoscibilidade concentrada. A matricula oferece um
ponto estdvel de consulta sobre o imével e reduz custos de obtengio de informacio (FARIA;
LACERDA, 2022, p.194; AMARAL E SILVA; DANTAS, 2022, p. 205; BITTENCOURT;
TURATTI, 2026, p. 4). A averbagio da classificagio ambiental incorpora ao exame dominial
um dado que, em regra, se encontra em processo administrativo ou cadastro setorial. O cadastro
conserva sua funcdo técnica e territorial; o registro vincula a informacdo a descrigio juridica do
bem. A complementaridade entre os sistemas atende a finalidades diferentes e recomenda
interoperabilidade.

A responsabilidade ambiental do adquirente subsiste em qualquer cendrio registral. O
Tema 1.204 impede que a auséncia de averbagio seja invocada como causa de exoneracdo perante
o credor ambiental (BRASIL, 2023). O assento também n3o torna constitutiva uma obrigagio
formada diretamente pela lei. Sua contribui¢io ocorre antes e depois da aquisi¢do: favorece a
diligéncia, informa a decisdo de contratar e documenta a ciéncia para a distribui¢io privada dos

efeitos patrimoniais.
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O conhecimento do passivo permite ajustar o prego, condicionar o fechamento do
negécio a intervencio, estabelecer garantias e definir direitos de regresso. Essas cldusulas
vinculam as partes e preservam a responsabilidade perante a coletividade. A averbagio melhora
a base informacional para essa negociagio e reduz o espaco de controvérsia sobre a ciéncia do
adquirente (LAMY; SILVA; CAMPOS, 2024, p. 4, 11). A publicidade também pode induzir o
titular ou o alienante a promover a regularizagio ambiental para recuperar a liquidez do ativo
(AMARAL E SILVA; DANTAS, 2022, p. 211, 220).

A qualidade temporal do assento possui peso equivalente ao ingresso inicial. A
classificagio de 4drea sob investigacio comunica incerteza; a confirmagio do risco altera o
contetdo relevante; a reabilitacdo para uso declarado muda a avaliacdo econdmica e juridica.
Um regime completo deve assegurar que essas transi¢des cheguem ao félio com linguagem
padronizada e referéncia ao processo ambiental. A matricula passa, assim, a indicar o estado

reconhecido pela autoridade sem substituir o cadastro técnico.

s DIREITO COMPARADO E REVISAO DO REGIME FEDERAL

O CERCLA estadunidense atribui responsabilidade a categorias amplas de proprietarios,
operadores e pessoas ligadas a disposi¢do de substincias perigosas. O § 107(a), codificado no 42
U.S.C. § 9607(a), inclui o proprietdrio ou operador atual entre os sujeitos potencialmente
responsadveis (UNITED STATES, 1980). O regime admite protecdes legais condicionadas,
entre elas a do bona fide prospective purchaser definida no 42 U.S.C. § 9601(40).

O adquirente que pretende a protecdo deve realizar all appropriate inquiries antes da
aquisi¢cdo e cumprir obriga¢Ges continuadas, como cooperagio, cuidado apropriado e respeito a
restricdes de uso e controles institucionais (UNITED STATES, 1980; UNITED STATES,
2026; TATERKA, 1991, p. 236-237, 247). A informacio participa, portanto, de um mecanismo de
diligéncia e limitacio de responsabilidade préprio daquele sistema. O modelo difere da
averbacdo brasileira: a prote¢io decorre do atendimento aos requisitos legais e nio de um ato
constitutivo praticado por registro imobiliario.

A experiéncia estadunidense demonstra a relacdo entre previsibilidade e reutilizagdo. A
incerteza sobre o custo ambiental eleva o prémio de risco e pode afastar investimento em
brownfields (STRICKLAND, 2005, p. 789-790, 798, 802; TROUW; WEILER; SILVERSTEIN,
2020, p. 1, 3). A figura do bona fide prospective purchaser permite a aquisigio com conhecimento

da contaminacdo quando satisfeitos os requisitos legais, favorecendo projetos de
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reaproveitamento. A comparagio sustenta a utilidade de informacio verificivel, sem importar
para o Brasil as consequéncias especificas do CERCLA.

No Reino Unido, a Part IIA do Environmental Protection Act 1990 institui um regime
regulatério de identificacio e remediacio de contaminated land. A seg¢io 78R obriga as
autoridades competentes a manter registros publicos com informagdes sobre notificagdes,
recursos, declaraces e atos de remediacio (UNITED KINGDOM, 1990). Trata-se de cadastro
regulatério acessivel ao publico, distinto do félio predial.

O modelo britinico combina avaliagio baseada em risco, responsabilidade da appropriate
person e publicidade administrativa das medidas adotadas (BELL et al., 2017, p. 590, 594-595, 597,
609-610; UNITED KINGDOM, 2012). A remediacio vinculada ao uso e ao redesenvolvimento
do solo mostra que a circulagio da informagdo acompanha a mudanca de estado da 4rea. A ligdo
funcional reside na estruturacio do histérico publico e em sua atualizacdo, sem equivaléncia
institucional com a averbacgio brasileira.

As experiéncias estrangeiras reforcam duas cautelas. A publicidade assume formas
compativeis com a organizagio de cada sistema, e seus efeitos derivam da legislagio que a
institui (BELL et al., 2017, p. 594, 609-610; UNITED STATES, 2026). A proposta brasileira deve
partir da comunicagio j4 determinada pelo CONAMA, dos modelos estaduais e da natureza do
Registro de Iméveis nacional. O direito comparado fornece critérios de diligéncia, continuidade
da informagio e atencdo a reutilizacdo, em vez de um modelo pronto de transposicio.

A revisio da Resolu¢gio CONAMA 420/2009 abre uma oportunidade regulatéria. Em 14
de julho de 2026, o processo 02000.003432/2024-83 permanecia ativo; a Cidmara Técnica de
Qualidade Ambiental havia aprovado a minuta para envio & Cimara Técnica de Assuntos
Juridicos, cuja reunido estava prevista para 30 de julho de 2026 (BRASIL, 2024-2026). O texto
final da etapa técnica propde comunicacdo ao Registro de Iméveis com termos necessarios a
averbacgdo, averbacio da reabilitacio e criacdo de sistema nacional de informagdes. A proposta
ainda nio possuia forca normativa e permanecia sujeita a anilise juridica e as deliberagdes
seguintes.

A tramitagio confirma a atualidade do problema e a viabilidade institucional de seu
tratamento. A futura disciplina deve abranger todas as classifica¢des cuja publicidade tenha
relevincia para a circulagio, indicar o titulo formado pela autoridade ambiental, estabelecer

conteido minimo e disciplinar atualizacdes. A interoperabilidade com o cadastro nacional pode
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fornecer ao usudrio acesso ao processo técnico completo, enquanto a matricula conserva uma

noticia sintética vinculada ao imével.

6 CONCLUSAO

O regime federal vigente ji leva a 4rea contaminada ao campo de informacio do Registro
de Iméveis por meio dos arts. 32, VIII, e 37, VI, da Resolugio CONAMA 420/2009. A falta de
paridmetros nacionais para o ingresso dessa comunica¢do no félio produz respostas
procedimentais fragmentadas. Sdo Paulo e Parand demonstram caminhos possiveis e escolhas
diferentes quanto a classificagdo, ao responsdvel pela providéncia e 4 atualizacio do assento.

A averbacdo amplia a cognoscibilidade do passivo e favorece sua consideragio na
diligéncia, no preco e nos contratos. A obrigacio ambiental conserva sua fonte legal e alcanca o
proprietirio atual independentemente da inscri¢do, nos termos do Tema 1.204 do Superior
Tribunal de Justica. Essa separagio preserva a tutela integral do meio ambiente e atribui a
publicidade registral um efeito informacional compativel com sua fungio.

A disciplina nacional proposta deve converter a comunicagio ambiental em titulo
registrdvel padronizado, articular cadastro e matricula e acompanhar as mudangas de
classificacdo até a reabilitacio. O art. 54 da Lei 13.097/2015 oferece coeréncia sistemdtica a
concentragio da informagdo, sem substituir a norma especifica necessaria. A revisio em curso
da Resolugio CONAMA 420/2009 pode incorporar essa arquitetura e criar uma base
informacional mais segura para a recuperagio e a reutilizacdo de 4reas degradadas. A
publicidade registral contribui para a fun¢io socioambiental da propriedade quando torna o

passivo identificdvel e sua evolugio verificivel (MOTA, 2015, p. 776-777).
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conteudo.
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