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EL DERECHO A SEGUIR TRABAJANDO EN LA CONSERVACION DE LA
BIODIVERSIDAD.

José Abellan Gomez. Ingeniero Agronomo
SG de Informacion al Ciudadano, Documentacion y Publicaciones. SGT del MARM

Creo que casi todos compartimos la idea de que la conservacion de la biodiversidad, y
particularmente de los recursos filogenéticos y zoogenéticos, es absolutamente necesario
para asegurar el futuro de la humanidad y preservar las condiciones que hacen posible la vida
sobre nuestro planeta.

La seguridad alimentaria, la solucién a muchos de los problemas que el cambio climatico
va aflorar o agudizar, e incluso la busqueda de remedios farmacologicos a las enfermedades
de hombres animales y plantas los debemos buscar y encontrar en los recursos que la
variabilidad biologica ha ido creando sobre nuestro planeta.

Desde que el hombre inventd la agricultura hace 10.000 afios el espectro de plantas y
animales de los que depende para su alimentacion ha disminuido drasticamente. En época
remotisima la Humanidad utilizaba cerca de 8.000 especies de plantas para su alimentacion.
En la agricultura actual el elenco de especies utilizadas se limita a 150. Pero si atendemos a lo
mas usual, solamente 12 especies vegetales y cinco animales proporcionan el 70% de las
calorias y de las proteinas de la alimentacion humana. En realidad son el trigo, el maiz, el
arroz y la patata el gran sustento de la Humanidad, complementando estos las proteinas de
origen animal de las especies porcina, vacuno, ovino —caprino y las aves de corral.

Pero conservar la biodiversidad no solamente en las especies fundamentales sino en los
recursos genéticos de todas las otras especies especies es fundamental para asegurar el futuro
de nuestra alimentacidon y la subsistencia de la especie humana cuya poblacion crece de
manera continua.

Cuando a mediado del siglo XIX aparecio en Europa el problema del mildeu de la patata que
acabo solo en Irlanda con la vida de mas de un millon de personas por hambre y la
emigracion de mas del 20 por ciento de su poblacidn, los técnicos e investigadores agrarios
se dieron cuenta que la falta de diversidad genética de los cultivares que se utilizaban para
siembra era uno de los motivos del desastre. Hubo que buscar esa diversidad en la zona
andina de origen de la especie solandcea para introducir resistencia al mildeu y solucionar o
mitigar el problema.

Posteriormente se ha visto que los agricultores y ganaderos, en su formas tradicionales de
gjercicio de su actividad, juegan un papel fundamental en la conservaciéon de la
biodiversidad.

José Esquinas Alcazar el eminente agronomo impulsor del TRATADO INTERNACIONAL
SOBRE LOS RECURSOS FITOGENETICOS PARA LA ALIMENTACION Y LA
AGRICULTURA catalogd en su tesis doctoral mas de 370 variedades de esta cucurbitacea
en Espafa, gracias al trabajo de seleccion de los propios agricultores, cuyo conocimiento
local es importantisimo para conservarlas y utilizar sus cualidades.

El pastoreo juega un papel fundamental en la dispersion y conservacion de especies
pascicolas y forestales como ha puesto de manifiesto el investigador del CSIC José Luis
Gonzalez Rebollar.

El conocimiento de millones de agricultores de zonas pobres es fundamental para llegar a
integrar el sistema de conocimiento cientifico el saber sobre recursos filogenéticos y
zoogenéticos que estan en peligro de perderse.

El nuevo modelo econdémico capitalista que ha llevado hasta el extremo las ideas de
economistas neoliberales, que durante 60 afios han debatido y divulgado sus ideas a través
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de la Sociedad de Mont Pelerin que fundara Hayek en 1947, ha producido una profunda
erosion en esas formas de ejercer la agricultura tan beneficiosas para la sostenibilidad de los
recursos de la biodiversidad y de las propias culturas rurales. Hechos que han analizado en
profundidad intelectuales como el sacerdote belga Frangois Houtart de la Universidad
Catolica de Lovaina, quien cree que el comportamiento predador del sistema es algo
consustancial al mismo. El intento de fagocitar el negocio de la produccion alimentaria, de
los servicios sociales o el de la biodiversidad es un fendmeno consustancial a la propia
naturaleza del sistema capitalista neoliberal. Es lo que Houtart denomina, en su esclarecedor
trabajo  “Derecho, socio-biodiversidad y soberania” las nuevas tres fronteras de la
acumulacion del sistema capitalista.

Sin embargo creo que es un error entrar en un debate conceptual frontal descalificador del
sistema y mas bien hay que construir un bloque sélido y complementario de ideas,
reflexiones y propuestas que trate en primer lugar de poner de manifiesto los efectos
colaterales perniciosos que el modelo econémico estd produciendo y tratar, en segundo
lugar, de mitigarlas o corregirlas. Creo que es lo mas eficaz y que es posible.

No hay nada de antitético en compartir ideas que pudieran ser un comin denominador de la
sintesis necesaria que sea el fundamento sobre el que se asiente un sistema econémico que sin
abandonar los principios que fomente la iniciativa privada, vea en la conservacion de la
biodiversidad una nueva oportunidad y no un obstaculo para la acumulacion capitalista.
Nada. Salvo el encastillamiento en comodas posiciones inamovibles. Piénsese, si no, que
uno de los asistentes a la reunion inaugural de Mont Pelegrin de 1947 fue Ludwing Erhard el
Ministro de Economia de la Republica Federal de Alemania, que siendo un hombre de
pensamiento liberal, fue el padre de la Economia Social de Mercado que tan grandes
beneficios sociales dio a Europa durante una buena parte del siglo XX.

Es evidente que la concentracion del negocio agroalimentario en pocas empresas tiene unos
costes agroambientales altisimos que hay que considerar para tratar de solucionarlos. La
biodiversidad, los recursos filogenéticos, son algo tan importante que no lo podemos dejar
solo en manos de los “bancos de germoplasma”. Hacerlo seria como dejar el conocimiento
solo en los estantes de las bibliotecas.

Sacralizar los derechos de los titulares de las patentes biotecnoldgicas sin poner en el otro
plato de la balanza los derechos de las comunidades agrarias que han mantenido las
variedades que han servido de base a las mejoras registradas es un problema que hay que
subsanar. Y no solo en los casos de abuso mas llamativos, como los recientes de los indios
mexicanos y el ICA contra el estadounidense Larry Proctor por la variedad de alubias
amarillas que patentd al parecer con engafio en 1996 o el reciente litigio por la variedad
Afourer de mandarina con parecidos problemas. No, no es solo eso. Hay que avanzar en un
ordenamiento juridico que garantice el derecho de los obtentores y también de los
agricultores y de las comunidades rurales, pero revisando conceptos que parecen verdades
inmutables pero que no lo son o al menos no deberian ser considerados como tales.

Un ejemplo: ;jLa proteccion como patente de una variedad nueva, obtenida siguiendo un
protocolo de investigacion que no supone ninguna invencion nueva tiene sentido?.

Estas y otras muchas cuestiones han de ser analizadas de forma profunda, constituyendo un
grupo interdisciplinar de reflexion que produzca pensamiento influyente en la opinioén
publica para que los nuevos paradigmas que adopte nuestra sociedad integren el
reconocimiento de los servicios que prestan las comunidades rurales y los agricultores a
través de los productos que llegan a nuestros mercados y valorando estos mejor les
permitamos seguir cooperando en la conservacion de la biodiversidad.

Este objetivo de debate para la formacion de opinidn lo consideramos una prioridad para el
Observatorio de Legislacion de la Plataforma de Conocimiento para el medio rural y
pesquero del MARM y en este trabajo arduo pero ilusionante queremos contar con la



aportacion de juristas, agraristas y de expertos en ecologia de iberoamérica . Estoy seguro
que si trabajamos juntos podremos lograrlo.



UN NUEVO HORIZONTE PARA UNA POLITICA DE DESARROLLO RURAL
SOSTENIBLE

Jesus Casas Grande.
Director General de Desarrollo Sostenible
del Medio Rural. MARM

Durante los tltimos veinticinco afios las administraciones han incorporado a la accion publica
la componente ambiental. En ese tiempo los conservacionistas han dejado de ser entendidos
como una curiosa singularidad ideoldgica a ser pieza clave en la ordenacion territorial.
Timidamente al principio, incluso a contracorriente en algunos casos, poco a poco nuestros
argumentos legales han incorporado la idea de la proteccion singular, del respeto por los
valores naturales, de algo que, en el fondo, supone un reconocimiento de la Tierra, sus
procesos y su dindmica, como un bien supremo que la humanidad ni puede ni debe alterar
hasta la irreversibilidad. Han sido, sin duda, los afios mas exitosos para la consolidacién de
una conciencia ambiental, pero quizd no hayan sido igualmente exitosos para el medio
ambiente. En estos afios, y al tiempo que la conciencia ambiental crecia, también crecia la
dimension de los problemas. Hoy todos estamos més comprometidos, pero no quiere decir
con ello que la situacion sea mejor. Queda mucho, mucho por hacer.

En este tiempo los conservacionistas también hemos cambiado. Defender la biodiversidad
significa aun afortunadamente en no pocas ocasiones trabajar por mantener lo mas pristino e
incélume de nuestros ecosistemas, aspirando a que al menos en una parte significativa de los
mismos las pautas de no intervencion se mantengan. Necesitamos tierras virgenes. Siempre
las hemos necesitado, pero ahora nos resulta evidente. Pero también hemos aprendido que en
no pocas veces la conservacion es resultado de un equilibrio, y en no pocos parajes la
amalgama de la accion humana continuada con la inercia natural ha generado lugares refugio,
escenarios singulares. Mucho de lo que queremos conservar no se conserva solo, y no se ha
generado por si solo. En esto, como en tantas cosas, la realidad est4 llena de matices, y poco a
poco hemos aprendido a matizarlos.

En nuestro caso, en nuestro pais, esta afirmacion cobra particular relieve. No seré yo quien
quite valor a la conservacion de nuestros ultimos enclaves de naturalidad, ni deje de defender
las politicas mas activas posibles para alejar de la extincidon a nuestras especies mas
amenazadas. Pero es cierto que si pretendemos que nuestro trabajo sea un trabajo global sobre
el conjunto del territorio, si pretendemos ir mas alla de los espacios concretos y las especies
singulares, debemos tratar sendas en comin con el resto de las politicas territoriales, y en
particular las de desarrollo rural. El desarrollo rural durante demasiados afios ha sido
entendido como un mero esfuerzo por dotar de infraestructuras al territorio y
mayoritariamente desde una Optica agraria. Hasta tal punto ha sido asi que s6lo muy
recientemente hemos empezado a concebir la politica de desarrollo rural como una politica de
base no agraria y si de base territorial. Necesitamos conservar tramado y vivo el medio rural,
y eso no so6lo porque es el soporte de la produccion primaria que nos alimenta, y en términos
de soberania alimentaria (y en tiempos de crisis esto no es cuestion baladi) es algo
determinante, sino porque es el argumento y la base para la practica totalidad de los servicios
y valores ambientes de los que nos aprovechamos todos los ciudadanos. Nuestra
biodiversidad puede tener ejemplos singulares en el medio urbano, pero es consustancial al
mundo rural, entendido este, evidentemente, como un escenario territorial y no inicamente
como un marco para la actividad agraria, sin quitarle importancia a este ultimo aspecto.



Este pais es un enclave en donde la dindmica natural y la actividad modeladora de la mano del
hombre han coadyuvado durante miles de afios en la definicion del paisaje. Porque si bien es
cierto que todavia persisten en nuestra geografia espacios indémitos, lugares referenciales en
donde la naturaleza no ha encontrado limite a su vocacion de complejidad creativa, no son
sino singularidades de valor referencial pero que no deben ocultar la realidad de que nuestro
territorio es el fruto de una amalgama. Lo que nos acompafia es el resultado de un mestizaje
que el tiempo y la convivencia nos hace ver en términos de armonia, de equilibrio, y de
diversidad.

La evolucion social y econémica de Espafa a lo largo del altimo cuarto de siglo ha dado
como resultado un pais cuya imagen medidtica, y a veces incluso estadistica, arroja un perfil
crecientemente urbano; un retrato inevitablemente sesgado, quizé explicable en funcién de
nuestra historia reciente, pero que amenaza con aduefarse de la percepcion social, e influir de
forma peligrosa en el &nimo colectivo, en un tiempo de cambio global en el que no podemos
equivocar las prioridades. Y sin embargo, el 90% del territorio es rural. El mundo rural
todavia es soporte de una importante poblacion, del orden del 20% del total nacional, y presta,
sin duda, servicios ambientales esenciales a toda la colectividad. Sin embargo, y mas alla de
la. PAC destinada a apoyar el mantenimiento de las rentas agrarias, ni existe una
contraprestacion por parte de la sociedad, y probablemente tampoco un reconocimiento de las
funciones que realiza. Es mds, en no pocas ocasiones hemos interiorizado la relacion entre
rurales y conservacionistas en términos de conflicto, agigantando una diferencia que, de por si
escasa, el tiempo y la deriva de la historia ensefia que debe convertirse en nula. Porque la
realidad es otra.

Y la realidad es que asegurar que los procesos ecoldgicos esenciales para el mantenimiento de
la vida siguen cerrando ciclos, que los paisajes culturales contintan funcionando como
reguladores del agua, que los ecosistemas conservan su resistencia a los incendios y a la
erosion, y su capacidad de regenerarse si una catastrofe llega a perturbarlos, exige evitar el
abandono del territorio, requiere dedicar un esfuerzo consciente y especifico a hacer no ya
posible, sino atractiva y duradera, la permanencia de quienes lo deseen en un medio rural
integrado y significativo. Este es, precisamente, el fundamento de lo que queremos
denominar como desarrollo rural sostenible.

En realidad lo que pretendemos es ayudar a encontrar un equilibrio territorial en donde todo
pueda integrarse armoénicamente. En ese sentido, al igual que no debemos perder
biodiversidad tampoco podemos permitirnos seguir perdiendo capital humano. Un capital
cuyo conocimiento de la realidad le hace reemplazable. Pero detener ese proceso requiere
poder garantizar las obligadas condiciones de equidad, minimizar los desequilibrios logrando
que se establezcan dotaciones y servicios complementarios entre el medio urbano y el medio
rural, y procurar para éste unos niveles de oportunidad y diversidad de oferta comparables a
los de la ciudad.

Pero es necesario llegar incluso mas alla. Es necesario que ese armazén de sostenibilidad
pueda animarse, a través de la vivencia concreta, de la identificacion con el medio rural
determinado que se habita y se contribuye a impulsar, del compromiso con un lugar propio
que se relaciona eficazmente con otros, del orgullo por ayudar cada dia a dignificar y poner en
valor lo que es de todos. Un orgullo en el que tiene que estar incorporada la puesta en valor de
los aspectos ambientales. El mundo rural debe saber que le reconocemos su contribucion a la
conservacion de la biodiversidad, y s6lo asi podra interiorizar la preservacion de algo que, al
final, forma parte de su propia definicion.



En el fondo pretendemos atisbar una nueva forma de hacer accion publica, en donde el
territorio se contemple de una forma integral, y en donde conservacion y desarrollo sean,
simplemente, dos argumentos para una misma acciéon. El reto de una vision nueva,
panoramica, se unia asi al de la creacion de una propuesta de futuro para el conjunto de la
sociedad que, partiendo de la concertacion entre administraciones y sectores sociales, tenga
verdadera vocacion participativa, y se abra plenamente al sector privado, a la mayor
diversidad de agentes econdmicos, sociales y culturales.

En esta linea argumental, la creacion del Ministerio de Medio Ambiente, y Medio Rural y
Marino responde a la intencion de configurar una politica territorial integrada que supere una
pretendida e ineficiente division entre conservacidon y uso, y que posibilite el asegurar e
integrar, armonicamente, la preservacion de los valores naturales, y la calidad de vida de los
ciudadanos rurales, con la aportacion sostenible de recursos y producciones primarias asi
como servicios ambientales esenciales. Esta intencion es reflejo de que el mundo rural
espafiol, modelado por el uso agrario y profundamente asociado en su definicién al
mantenimiento de esta actividad, es cada vez mas una realidad compleja, diversa,
multisectorial, y en donde las politicas activas deben ser integrales. Es reflejo también de la
evidencia cultural de que en no pocos casos la conservacion de nuestro patrimonio natural
esté ligada a la preservacion de las practicas y los usos consolidados sobre el territorio.

Para ello, a la finalizacion de la pasada legislatura las Cortes Generales aprobaron dos leyes
destinadas a convertirse en las palancas para formular esta nueva politica. En primer lugar la
Ley 42/2007, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad, una nueva reformulacion de la
politica de conservacidon de espacios y especies, actualizada con la incorporacion de las
directivas comunitarias, y engarzada en un nuevo concepto, el de patrimonio natural
indisolublemente unido a la realidad rural. En segundo lugar la Ley 45/2007, para el
Desarrollo Sostenible del Medio Rural. Esta norma es nuestra principal apuesta por formular
una politica nacional de base transversal, basada en la cooperacion y la colaboracion entre las
administraciones, y destinada a aliviar y asegurar la calidad de vida y los derechos sociales a
los ciudadanos que viven en el mundo rural.

Ambas normas son los referentes ideoldgicos en la actual legislatura y su sinérgica puesta en
marcha concentra muchos de nuestros esfuerzos. Es ademas intencion que su desarrollo sea
conjunto. El reto comun se concreta en la busqueda de una vision equilibrada entre sociedad y
territorio, donde desde la puesta en valor y el uso racional de los recursos naturales, se logre
el principio constitucional de igualdad de derechos, capacidades, posibilidades y servicios
ciudadanos independientemente del lugar donde libremente cada cual decida vivir. Y todo ello
integrando, con el mayor rigor, las consideraciones ambientales entendidas estas como una
politica activa de gestion y conservacion de la biodiversidad, de nuestros habitats, nuestras
aguas, y nuestros paisajes, y singularizada en los espacios protegidos y en las especies
amenazadas.

Es absolutamente razonable concebir una politica de desarrollo del medio rural desde una
perspectiva integradora con la conservacion del medio natural. Las politicas rurales son cada
vez mas politicas integrales, dirigidas al conjunto del territorio mas alla de su uso. No parece
conveniente separar las acciones de manejo del territorio, que es un continuo, y esto conlleva,
necesariamente integrar las actuaciones agrarias, ganaderas, forestales, tanto de produccion
como de restauracion y conservacion. Mdas alld de enclaves singulares y pristinos, cuya
preservacion incolume todos debemos anteponer, el mundo rural no se mantiene desde una
vision separada en areas de conservacion y en areas de produccion. Las politicas forestales y
de gestion del medio natural tienen que progresivamente ganar integracion con la politica
general de gestion del medio rural.



Pero esta no puede ser una politica dictada, tiene que ser una politica asumida. Tenemos que
generar aliados y confianzas tanto en términos de sociedad como de administraciones. Hay
que trabajar no por la gente ni con la gente, sino desde la premisa de la decision ultima en
manos de la gente. Debemos devolver al territorio el protagonismo y la capacidad para
configurar. Esta no puede ser una politica dictada desde la ¢élite, no puede ser una politica de
grandes acciones. Tiene que ser una politica de detalles, de pequefios gestos, de acciones
ligadas al terreno y profundamente impregnadas del deseo y de la intencion de sus actores.
Tenemos que construir una red de alianzas, porque sélo desde la alianza es posible crear
escenarios de proteccion que tengan continuidad mas alld de los esfuerzos individuales.

Todo ello es algo mas que palabras, o una declaracion de intenciones. Todo ello conforma el
marco de la accion publica en materia de desarrollo rural y conservacion de la biodiversidad.
Hora de empezar a hacer cosas, ensayar caminos, ejecutar actuaciones y dibujar sintonias.
Momento para sumar y construir. Durante cientos, tal vez miles de afio, los campos, los
pueblos, las gentes, y las tierras, aunque en perpetuo cambio, se han sabido perfilar con lenta
constancia, han madurado despacio. Hoy todo ese mosaico creativo vive en una
transformacion tan intensa y tan brusca que en algunos casos la amenaza de degradacion
irreversible es algo mas que una posibilidad. Y eso ocurre, precisamente, cuando la sociedad
empieza a apreciar y entender que existen en ese escenario, protegidos y prisioneros al
tiempo, bienes materiales e inmateriales imprescindibles. A mitad entre la sinceridad y la
pose, hoy todos somos conservacionistas. Todos queremos poner en valor lo rural. Todos
estamos por la sostenibilidad. Hemos pasado de una lectura critica y casi despectiva por eso
que hace unas décadas se llamaba “el campo”, a empezar a entender que en ese campo,
emboscadas entre las telarafnas de los tiempos, se refugian casi todas las cosas importantes.

Y es verdad, alli se refugian las claves precisas para entender el sentido de todo esto,... El
porqué a un dia le sucede otro, el porqué nuestra vida debe ser algo mas que una mera
trasmision egoista de la informacion genética de los mas adaptados de una generacion a la
siguiente.

Gota a gota, porque siempre son una multitud de pequefias gotas las que hacen un torrente.
Pero al igual que no hay buen viento para el que ignora su destino, tampoco hay destino
posible sin puerto del que partir. Nuestra vida, todas las vidas, son una carrera contra el reloj a
la busqueda de esa nada que un dia convertimos en sueflo. Y como toda carrera, tiene que
tener lugar de donde partir, origen y pasado, algo que afiorar y echar en falta. Reiterando el
mensaje, somos la ultima generacion en que nuestro recuerdo inmediato, nuestro aliento
infantil, son veranos eternos y amores crecidos en eso que se llamaba el campo,... Somos
todavia una sociedad de gente de campo. Y esa es nuestro principal argumento para reclamar
protagonismo y atencion. Ese es nuestro principal soporte. No hablamos de nada ajeno,
hablamos al humus de nuestra esencia.

Eso tiene un valor, requiere un esfuerzo econémico y, sobretodo, requiere un reconocimiento
publico. Todavia vive en nuestro medio rural un 20% de nuestra poblacion. Un amplio
colectivo que tiene derecho a seguir viviendo su tierra con unos niveles de servicios
homologables a los de cualquier ciudadano. Porque son simples ciudadanos, y no quieren
tener que parecer héroes. Y en esa porfia no podemos establecer lineas de sombra, no
podemos conformarnos con que las cosas vayan algo mejor. Tenemos que avanzar hacia un
modelo territorial cohesionado en donde, desde una perspectiva policéntrica, los territorios
tengan continuidad y armonia. No se trata de subsidiar. No se trata de fijar una foto mas o
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menos atractiva, ni se trata de hacer continuas llamadas a la nostalgia. Se trata de asegurar la
funcionalidad econdmica, ecoldgica, y social del medio rural. Ni santuarios, ni campos de
transformacion,... Ni destruidos ni inmutables.

Ello pasa naturalmente por el mantenimiento de los paisajes, de los procesos naturales
caracterizadores, y de las componentes estéticas. Pasa por el reconocimiento de los servicios
ambientales que el medio rural presta a la sociedad,... Pero también implica, y muchas veces
se ignora, asegurar la coherencia funcional de los espacios, permitir tramar los sistemas de
infraestructuras y de dotaciones, y posibilitar incorporar elementos de actividad econdmica,
de innovacion y de tecnologia. Los territorios tienen que poder vivir, y eso no es solo
recrearse en remirar las fotos hermosas. Es buscar actividades innovadoras, creativas, fuertes
y sostenibles. No se trata solo de seguir haciendo lo mismo, se trata, por el contrario, de
aprender a hacer nuevas cosas, de incorporar inversiones, medios y capacidades. No es so6lo
mantener el viejo discurso bucolico elevado a la categoria de dogma. Con la tradicion se
puede convivir, pero no necesariamente se puede vivir. No hay que renunciar a lo nuevo, al
cambio, a las nuevas cosas, a las apuestas valientes, a los riesgos.

Porque nuestro mundo rural debe, en cualquier circunstancia, ser productivo. Gran error los
que piensen que esto se arregla en base a la subvencion permanente. Hay que construir
actividad, hay que mantener los niveles de capacidad, hay que incorporar nuevos procesos y
nuevas iniciativas. Somos mas y queremos vivir mejor. Pero somos mas conscientes, mas
comprometidos, y mas sensibles. Podemos hacerlo mejor, sabiendo lo que eso realmente
significa. Igual que no podemos confundir desarrollo con crecimiento, tampoco debemos
confundir sostenibilidad con inaccion. Porque si el desarrollo sostenible no est4 relacionado
con crecimiento material, la sostenibilidad es algo mas que una mera palabra con que
edulcorar cualquier determinacioén. No todo vale, no todo es aceptable, no todo tiene remedio.
Hay limites.

Durante décadas los diferentes gestores publicos hemos pretendido resolver la ecuacion del
“como” y el “donde” desde la oOptica de la planificacion. Vivimos en el mundo de la
ordenacion territorial y, sin embargo, nuestros ciudadanos muchas veces no tienen la
sensacion de que tanta planificacion no sea otra cosa que sucesivos lastres, casi siempre
evitables, con los que pretender organizar la vida desde fuera y desde lejos. Hacen falta
normas y planes,....pero todo tiene un limite, y no por mucho planificar las cosas estdn mas
organizadas o funcionan mejor. La nueva gobernanza local, el reforzamiento de las
estructuras de la sociedad civil desde la base de la transparencia y la participacion se han
demostrado como un buen instrumento para hacer cosas. Las cosas no las hacen ni los
gestores a la distancia ni los territorios por si mismos. La realidad solo la cambia la gente que
vive en los sitios si se les da capacidad para ejercer esa voluntad, si se ven reflejados en las
acciones, si son capaces de hacer suyas las vivencias. Los ajenos pueden hacer las cosas, pero
estas solo perduraran si los propios las incorporan como suyas.

El futuro del mundo rural no pasa ni por la foto fija congelada convertida en una estampa de
museo, ni por la renuncia a los espacios como ambitos de vida y actividad. El futuro del
mundo rural no debe entender el desarrollo en términos de crecimiento y ocupacion. Y debe
apoyarse en mantener activa su capacidad de produccion y creacion de bienes y servicios, en
la incorporacion de nuevas tecnologias, en la mejora de las infraestructuras de las dotaciones
y de las instalaciones, en la viabilidad funcional de los servicios basicos, en la busqueda de
nuevas formas de hacer o por hacer atractivo el hacer las cosas en el territorio rural. Pero,
sobretodo, debe pasar por reconocer que el mundo rural no es un espacio relictico ni una
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referencia emocional. Es un espacio comun para el protagonismo de su gente, para empoderar
a sus protagonistas con la potestad de elegir como contribuir a un mundo sostenible para
todos.
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LA AGRICULTURA COMO SUSTENTO DEL DESARROLLO ECONOMICO Y LA
COHESION SOCIAL: EUROPA, AFRICA E IBEROAMERICA

Luigi Costato
Catedratico de Derecho agrario. Universidad de Ferrara.

Summario: 1. Premisa. — 2. De la sociedad agricola a la sociedad industrial. — 3. El abandono
de la agricultura antigua: la experiencia inglesa. — 4. Las evoluciones y las involuciones de la
PAC. — 5. (El decoupling respeta el Tratado CE? — 6. El futuro de la agricultura. — 7.
Conclusiones

1.En mi conferencia no se afrontard directamente el tema de este Congreso Internacional,
porque estoy convencido que la voluntad de los Estados y de la Comunidad Europea puede
solo en una moderata parte condicionar la orientacion del territorio y la misma proteccion del
medio ambiente, porque las reglas del Tratado de Marralech y las consiguentes politicas
estatales y comunitarias se dirigen en direction al desincentivo frente a la racionalidad del
cultivp y de la proteccion del medio ambiente, impulsando en direccion oppuesta a los
agricultores que cultivan en regadios y secanos, todos immersos en el mercasp mundial
incontrolado y incontrolable.

Puede ser al final de la conferencia que no me he destanciado verdaderamente del tema.

2. La primera gran revolucion conocida por el hombre fue la agricultura, hija del gran
descubrimiento de la posibilidad de criar plantas y animales. La agricultura ha liberado al
hombre de la necesidad de ocuparse cada dia y durante todo el tiempo de tener que conseguir
comida, permitiéndole organizar en forma progresivamente mas compleja la sociedad, crear
ciudades y aldeas, permitirse el “lujo” de tener sacerdotes, escribas y guerreros que podian
alimentarse sin tener que producir alimento.

Las civilizaciones europeas, indias, chinas e indoamericanas se han desarrollado, atin con
diferencias profundas, basandose en la agricultura, creando ciudades, ejércitos, organizaciones
burocraticas y potentes, contando con siervos, cuando no esclavos, y sobre todo agricultores
que han representado mas del 80% de la poblacion en los paises desarrollados.

Mas por cuanto las civilizaciones antiguas griega, romana, hindl y china hayan podido ser
complejas, ellas no han sabido o no han podido alejarse de este modelo, que ha sufrido
variantes significativas, por primera vez, en el siglo XVIII en Inglaterra, donde se realiz6 la
primera revolucion industrial y el primer éxodo desde el campo de mano de obra solicitada
por los nuevos tejidos y hilados mecénicos al inicio, por las minas de carbén y por las
funderias después.

El gran Imperio inglés, consoliddndose plenamente en el siglo XIX coincidentemente con un
nuevo avance tecnologico, que permitid la construccion de embarcaciones metalicas y a vapor
y del ferrocarril, dio lugar a una sustancial globalizacién econdémica, fundada en la division de
la produccion, que podriamos genéricamente identificar como agricola en Canadd, Australia y
Nueva Zelanda, textil en India e industrial en Inglaterra. En este caso, ademas, la
globalizaciéon fue impuesta y no fueron pocas las dificultades para aceptar que
progresivamente las colonias “blancas” y mas tarde, hacia el final del dominio, también las
otras fuesen productoras de bienes en competencia con los bienes ingleses.

De cualquier manera, Inglaterra renuncid, sustancialmente, a la produccion de buena parte de
los productos agricolas que servian para alimentar a sus ciudadanos importando desde las
colonias, sin tasas, muchos productos agroalimentarios, sobre todo cereales.
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Pero la tecnologia estaba ampliando progresivamente el campo de sus descubrimientos y el de
sus aplicaciones fuera de Inglaterra, haciendo que hacia fines del siglo XIX nacieran nuevas
potencias industriales como los Estados Unidos de América, Alemania y Francia en Europa y
Japon en Oriente; el Imperio britdnico entraba asi en una crisis irreversible que lo habria
hecho sustancialmente desaparecer en los afios 50 del siglo pasado, hecho que tuvo sus
homologos temporales en los Imperios francés, holandés y belga (por no habla del efimero
Imperio italiano y del desaparecido Imperio aleméan).

La causa de la desaparicion de estos imperios fue no sélo la conformacién de una clase
dirigente local nacionalista, que reclamaba la independencia, sino también la difusion de los
conocimientos tecnologicos y de las estructuras industriales, en particular del Imperio inglés;
la obra se completd luego de las dos guerras mundiales, a causa de las cuales Londres debid
desarrollar productos bélicos también en territorios lejanos, creando asi los presupuestos para
una independencia que no tardd en llegar, ello porque ademas fueron utilizadas tropas de
todas las colonias en la II Guerra Mundial con la promesa de mayor autonomia.

Mientras las colonias “blancas” de Inglaterra habian, a ese punto, generalmente conocido un
notable desarrollo industrial, las otras, India incluida — aun siendo dotada de un importante
sistema de transportes ferroviarios y de una antigua civilizacion que podia prometer un
crecimiento progresivo — eran todavia sustancialmente en una fase de desarrollo en la cual la
agricultura era la actividad dominante, y se trataba de una agricultura primitiva, casi siempre
de simple subsistencia.

La difusion del capitalismo ha comportado un desarrollo progresivo de muchos Paises que
antes eran atrazados — como la India, pero también la China, ademés de otros estados ex-
coloniales — como asi también la acumulacion de enorme riqueza en algunos estados, muy
pobres por el resto, favorecidos por un subsuelo dotato de hidrocarburos.

La difusion de la economia industrializada ha comportado una difusiéon mayor de riquezas en
la poblacion de los Estados en desarrollo creciente, mientras en otros ésto ha sucedido en
forma desigual, y en particular en el continente africano donde, con exclusion de Sudafrica,
que es un caso a parte que no puede ser tratado aqui en detalle, la miseria y el hambre, ademas
de interminables guerras tribales, han marcado los tltimos cincuenta afios.

2. El abandono de la vieja agricultura, fundada sobre los brazos y sobre el autoconsumo
prevalente, se ha realizado por primera vez en la Inglaterra del siglo XVIII, con la atraccion
de la fuerza de trabajo en el sector industrial y con el progresivo calar de la produccion de
cereales y el correspondiente aumento del pastoreo; esta situacion fue consentida por el hecho
de que las colonias podian reabastecer, especialmente cuando las embarcaciones fueron de
hierro, alimentos y materias primas a bajo precio destinadas a la industria alimentaria. El
Reino Unido, de tal modo, no teniendo preocupaciones de abastecimiento no considerd mas,
en aquel momento y por un par de siglos, a la agricultura como un sector estratégico.

La difusién del industrialismo en Europa, especialmente en Europa occidental, y en los
Estados Unidos de América, hizo que los Estados mas desarrollados, gracias entre otras cosas
al desarrollo de las tecnologias aplicadas a la agricultura, vieran disminuir progresivamente
los trabajadores del sector primario alinedndose, primero uno, después el otro, al modesto
numero de ocupados agricolas de Gran Bretafa, y esta tendencia, sustancialmente opuesta a
aquella que veia en la reforma fundiaria el futuro de las clases rurales, se potencid, en los
Estados miembros, con la progresiva afirmacion de la politica agraria comunitaria.

La Comunidad europea realizd, de hecho, una PAC fuertemente proteccionista y caracterizada
por precios de sostenimiento elevados, de tal modo que rapidamente la CE se transformd en la
segunda potencia alimentaria mundial; y tal fuerza fue utilizada conjuntamente a los Estados
Unidos de América, para dar apoyo alimentario a muchos Paises autocalificados como no
alineados, aunque en realidad — por la necesidad de sus gobernantes, a menudo dictadores
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mezquinos, de mantenerse en el poder dando de comer al menos a su soporte principal, el
ejéreito — en la zona de influencia de quien los mantenian con comida.

Esta politica fue posible también gracias a los vertiginosos crecimientos productivos por
unidad de superficie o por cabeza de animal, debidos al fuerte desarrollo de la tecnologia
incluso genética, aplicada al sector primario.

Se puede afirmar, por lo tanto, que la llamada guerra fria ha sido ganada mas que con las
armas tradicionales o modernas, con los cereales y los productos alimentarios, de los cuales la
Unidon de Republicas Socialistas Soviéticas carecia constantemente por haber destruido la
clase campecina agricultora, sustituida sin éxito por los Kolkos y por los Sovkos.

Esta politica fue progresivamente abandonada por los Estados Unidos de América y por la
CE, después de la caida del muro de Berlin; la Comunidad con la aplicacion del Plan
McSharry, modificado para hacerlo contemporaneamente compatible con los pactos de Blair
House y con el posterior Acuerdo agricola contenido en el Tratado de Marrakech, y
sucesivamente con la adopcion del decoupling previsto por el reglamento 1782/2003 y, ahora,
por el reglamento 73/2009.

El alejamiento de la ya tradicional politica protectionista, alejamiento completado por la
fuerte reduccion de los precios de intervencion sobre ciertos productos esenciales, ha
comportado fuertes desequilibrios productivos y la pérdida, por parte de la Comunidad, de la
capacidad de influir sobre las decisiones de los agricultores al fin de programar, en algun
modo, las producciones.

Pero los fuertes desequilibrios mencionados deben ser considerados conjuntamente con la
globalizacion de los mercados y con la peligrosa rebaja de las reservas mundiales de cereales,
que son, sustancialmente, la base no solo de fuente de carbohidratos para el hombre, sino
también de proteinas para los animales.

Todo ésto parece fuertemente criticable ya sea desde un perfil meramente estratégico, como
desde un perfil juridico.

Desde el primer punto de vista debe notarse que los agricultores de las zonas marginales han
preferido, en los ltimos afios, no cultivar y recibir el pago tnico, con el fin de evitar poner en
peligro su disponibilidad integral por los gastos soportados para intentar obtener cosechas de
realizacion aleatoria.

Estas constataciones proponen la necesidad de considerar si la agricultura puede soportar sin
consecuencias graves el llamado mercado libre, aun prescindiendo de las condiciones
especificas de los agricultores europeos — especialmente de aquellos de los seis Estatos
fundadores de la Comunidad — que por tanto tiempo, como hemos dicho, han sido sometidos a
regimenes “proteccionistas”.

3. A proposito, ndtese que la “furia” comunitaria en direccion del mercado libre de productos
agricolas se ha manifestado con la supresion de una gran cantidad de reglamentos sobre las
Organizaciones Comunes del Mercado, sostituidos por uno solo que las regula a todas, y
dando origen a precios de intervension pensados como mera red de seguridad para los
detentores de los productos comprendidos, lo que indica la irregularidad de los periodos de
apertura y de precios muy bajos.

Esta solucién comporta el riesgo de discontinuidad de los cultivos en terrenos de no excelente
fertilidad y también el probable desarrollo de zonas de pastoreo permanentes o de actividades
no agricolas o, de todas formas, el cese de la actividad por parte de muchos de aquellos que
han constituido el corazén antiguo de la agricultura continental, los cultivadores directos,
destinados a ser, en muchos casos, suplantados por quien a menudo hoy es solo formalmente
un tercero, siendo, en cambio, en sustancia locatario de muchos terrenos que le han sido
otorgados con contratos atipicos estipulados oralmente y con contenidos dispares, a menudo
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tales de hacer volver empresario agricola al tercero agromecanico, y rentista, también en
relacion al pago tnico, al “otorgante”.

La consiguiente posible latifundizacién parece constituir un riesgo efectivo no solo de una
inversion de la tendencia a la creacion de muchas empresas campesinas, en realidad hoy en
dia muy pequenas, pero también de actividades de aprovechamiento incontrolado del suelo y
de su empobrecimiento y esterilizacion, con consecuencias graves en el futuro proximo.

Por otro lado, parece significativo el hecho de que en el Tratado de Lisboa, haya sido
extirpado el reclamo, mantenido hasta hoy, a la Conferencia organizada por la Comision entre
los Estados miembros después de la entrada en vigor del Tratado de Roma (se trata de la
Conferencia de Stresa) que habia indicado en la familia cultivadora el baluarte de la
agricultura comunitaria.

4. Bajo el perfil juridico, y la compatibilidad del sistema del decoupling con el art. 33 del
Tratado, se puede observar que, ademas de la pérdida antes mencionada de la capacidad de
programacion de la CE en materia agricola, se proyectan otros problemas.

El principal se encuentra en las posibles violaciones del Tratado relacionadas con la seguridad
en las reservas y en la estabilizacion de los mercados.

Si se acentlia una breve crisis en la mitad de los afios 70 del siglo pasado, debida a una
compra colosal de cereales de parte de la Unioén Soviética y las crisis pasajeras debidas a la
llamada vaca loca, a la gripe aviar y a eventos similes — mas mediaticos que reales — el
mercado de los productos agricolas comunitario ha sido caracterizado por una fuerte
estabilidad de precios, debida por un lado a los sistemas de proteccion constituidos por la
intervension y por los gravamenes a la importacion, ademas que por las devoluciones sobre la
importacidn, y por otro lado por la fuerte disposicion de reservas de los principales productos
como cereales, leche, carne, etcétera.

La misma crisis cerealera a la cual se hacia referencia encontrd poco espacio en el interior del
mercado comun justamente por la presencia de reservas y por el uso de todos los medios
juridicos disponibles para evitar exportaciones excesivas.

El final del 2007 y la primera mitad del 2008 estan caracterizados, en cambio, en época de
decoupling, por un fuerte crecimiento de los precios de los cereales, que han arrastrado
consigo muchos productos que de ellos derivan directamente, como pan y pasta alimentaria,
pero también de aquellos que derivan s6lo indirectamente, como carnes, huevos, leche,
etcétera.

Esto ha sucedido porque, a causa de las fuertes rebaja de algunos precios en el mercado
mundial, ciertas producciones europeas no fueron abundantes como en los afios anteriores, y
habiendo aumentado la demanda, aunque no demasiado, justo en un afio de produccién escasa
en muchas partes del mundo, hemos podido constatar que la politica de reservas mediocres
llevada a cabo también en la Comunidad no ha permitido a esta Gltima afrontar una verdadera
carestia de trigo y los fuertes aumentos de precio de otros cerales.

Es por lo menos curioso que un mundo donde abundan las reservas de misiles nucleares, de
bombas inteligentes y de bombas no tanto inteligentes, y de otros mecanismos con igual
destino, sea considerado demasiado costoso mantener reservas estratégica de cereales, cosa
admitida también por los acuerdos contenidos en el Tratado de Marrakech.

Para quedarnos en el ambito juridico, parece evidente que la PAC, asi como esta hoy
articulada, no respeta la finalidad de garantizar el abastecimiento del mercado interno y la
consecuente estabilidad de los precios; el mercado mundial, en el cual estd inmerso el mundo
comunitario por la caida sustancial de las protecciones que antes existian, habria podido
afrontarlo por lo menos con reservas estratégicas adecuadas, justamente con el fin de evitar
estas grandes oscilaciones de precio y carencia de oferta de productos esenciales para la
alimentacion.
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Considerando todavia las posibles violaciones del Tratado actuadas por la nueva PAC —
mercado, puede observarse que la misma no ha asegurado precios razonables para los
consumidores, en la mayoria de los casos sin que ello haya beneficiado a los agricultores.
Como ya se ha dicho, a propdsito de este problema, queda por agregar que la carencia de
producto, ciertamente debida también a deficit productivos mundiales, si ha tenido efectos
sobre el abastecimiento y sobre los precios de los productos agricolas, no necesariamente ha
tenido resultados positivos sobre los réditos de los agricultores, que pueden haber vendido sus
productos, como han hecho en general en muchos paises, sin gozar del crecimiento de los
precios que se produjo inmediatamente después de la cosecha.

Esta apertura practicamente total de la agricultura al mercado mundial no ha sido, de todas
formas, preparada, admitiendo que ello fuera posible, dada la falta de competencia de los
agricultores para afrontar un mercado sin lineas guias.

Desde por lo menos una década antes de la II Guerra Mundial los agricultores europeos
dedicados a las producciones mas significativas desde el punto de vista cuantitativo habian
vivido en un mercado protegido es decir, para los nuevos Estados miembros del este, y
después de la guerra, alin sin un verdadero mercado, dejando de lado algunos fragmentos de
“mercado negro”.

Con la atenuacion progresiva de las barreras tarifarias y la reduccion de las protecciones
internas constituidas por los precios de intervention o de orientacion, el mercado europeo no
se encontr6 ya aislado del mercado mundial, pero todo esto ha puesto en evidencia la
asimetria informativa que caracteriza a los productores agricolas, de dimensiones modestas, y
a las grandes compaiiias dedicadas al comercio y a la transformacion de los productos
agricolas. Estas ultimas poséen estructuras que les permiten estar informadas sobre la
situacion de la siembra, estacional y de las cosechas en todo el mundo y, como consecuencia,
conocer con anticipacion respecto a los otros operadores, cuales serdn las tendencias de los
mercados, y de consecuencia como comportarse.

Tal falta de preparacion, unida a la eliminacion de una verdadera reserva estratégica de los
productos principales, ha desnaturalizado la PAC, alejandola de la finalidades que el Tratado
le asigna.

El fendmeno no sucedi6é de improviso, aunque tuvo una fuerte aceleracion con el reglamento
1782/2003 no desmentido por el reglamento 73/2009, pero marca como tendencia la politica
agricola de la Comunidad de los afios 90 del siglo pasado.

5. De frente a esta politica ;cudl puede ser el futuro de la agricultura europea?

La reforma de 2003 partia del presupuesto que la demanda mundial de materia prima
alimentaria y de alimento habria estado caracterizada por un trend en constante aumento, de
forma que los precios de los productos de la agricultura ligados a la alimentacion — que
constituyen la gran mayoria — se habrian sostenido solos, por la ley de la oferta y la demanda.
A este propdsito es necesario observar que la prevision — a largo término — parece correcta,
como se intentard demostrar, pero antes que se llegue a una situacion estable de este tipo
deberan pasar muchos afios; mientras tanto, dado que la mayoria de la poblacion china e
hindl, que constituye una parte importantisima de la humanidad, vive en el campo de la
agricultura, a menudo marginal, y es, por lo tanto, ajena, en gran medida, al mercado, la
demanda de los productos arriba mencionados puede ser fuertemente oscilante, en funciéon por
un lado del constante aumento mundial de comida, y por el otro lado por la variabilidad de las
producciones, especialmente cerealeras, que son la base directa — pasta, pan y arroz — e
indirecta — carnes de diferente tipo, que derivan de animales alimentados a cereales — de
nuestra alimentacion. Tales oscilaciones dependen, en sustancia, de los cambio productivos de
territorios vastisimos con climas inconstantes como Rusia, Ucrania, Kasaquistan, Canada y
Australia; ellas no se compensan con la inmisién en el mercado de reservas abundantes, o
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porque son inexistentes o porque son de dimensiones muy modestas, pero no pueden
estabilizarse con cursos permanentemente elevados por la ausencia (o por la presencia aun
margianal) del mercado de los posibles mayores consumidores mundiales: los africanos,
demasiado pobres y en la espera de un desarrollo que tarda en llegar, los hindues y chinos,
todavia en una fase de crecimiento en la cual, sin embargo, la mayor parte de la poblacion
vive de la agricultura.

Si el desarrollo de las economias mundiales recomenzara, como parece cierto,
progresivamente los agricultores hindues y chinos, por no mencionar tambén otros paises de
Asia, Africa y América del Sur, cambiaran de profesion y abandonaran terrenos marginales
como las terrazas, no recuperables por la economia agricola mecanizada, provocando una
fuerte reduccion de la oferta y una coincidente mayor demanda debida a la migracion del
campo a la ciudad y al aumento de los consumos.

Pero se prospecta una segunda y gravisima insidia para la agricultura asiatica, es decir el uso
indiscriminado y destructivo del agua; un informe del IWMI (Instituto Internacional para el
Manejo del Agua) presentado pocas semanas atrds en la semana del agua organizada en
Stockholm, prevé que si no se proveera rapidamente a una reforma radical del uso de este
liquido precioso en los paises asiaticos, en pocas décadas tendremos una crisis hidrica de
proporciones extraordinarias.

De hecho, el enorme lago fosil bajo la India estd rapidamente secandose por el excesivo
drenaje, una situacion analoga se presenta en la China; de hecho en estos Paises el consumo
del agua para la agricultura es exagerado y parece destinado, si no se produciran
intervenciones correctoras, a provocar dentro de no muchos afos una reduccion dramatica de
las producciones.

El continente asiatico cuenta hoy con 4.200 millones de habitantes y parece que llegard a
6.700 millones de bocas para alimentar dentro del 2050; atin considerando que las previsiones
sobre la natalidad han sido a menudo equivocadas, un incremento de poblacion en aquellos
lugares parece inevitable, asi como un sucesivo aumento de la demanda de comida al
mercado, derivante del abandono del autoconsumo de agricultores marginales, que son
centenares de millones.

La irrigacion tiene una gran importancia en aquellas zonas; mientras que los terrenos irrigados
son el 8% en Europa y el 10% en América del norte, en la agricultura asiatica alcanza el 34%
de la superficia agraria total.

En India y China, hacia los afios 70 del siglo pasado, se alcanzd la casi autosuficiencia
alimentaria gracias a la cultivacion del arroz con la irrigacion, los fertilizantes y semillas de
alto rendimiento; hoy esta soluciéon comienza a mostrar sus limites, de frente al crecimiento
de la poblacién y las cosas, como dicho, no podran que empeorar.

Segun el informe del IWMI sera necesario modificar radicalmente el uso del agua,
reconociéndolo como un bien raro para poder asegurar una agricultura sostenible, dado que ya
hoy se comienzan a constatar los dafios de su uso indiscriminado, con el calo de las faldas y
con el aumento de la potencia instalada para extraer de las faldas tal agua.

Queda, de todas formas, como dato cierto el hecho que Asia deberd importar alimentos o
materias primas obtenidas en las zonas en las cuales la agricultura esta en condiciones de
producir mas de cuanto haga hoy utilizando todos los descubrimientos tecnologicos mas
recientes.

Cuando estos eventos se produzcan, y ello sucedera progresivamente y serd de gran peso para
la economia mundial y para el abastecimiento de comida dentro de muchos afos, el agricultor
europeo podra — si el sistema productivo no habra sido dafiado por el decoupling — contar con
réditos razonables y crecientes; sin embargo, por ahora, es necesario que la Comunidad
revise, en los limites de lo posible, su politica para evitar la produccion de una reforma agraria
al revéz, y es decir una fuerte concentracion de los terrenos en pocas manos, aunque sea de
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locatarios, trastornando la organizacion que historicamente la agricultura europea ha
conquistado desde hace mucho tiempo obteniendo la eficiencia que la pequeias empresas —
no aquellas pequeiiisimas, claro estd — tienen también en el sector secundario y en el sector
terciario, como queda demostrado por los acontecimientos de la economia general de estos
meses.

Es, por lo tanto, probable que, progresivamente, se produzcan estos fenomenos, sobre todo en
Asia, pero también, si se estabilizara la situacion politica en aquel continente, en Africa:

- gran desarrollo de ciudades de enormes dimensiones, causado por la migracion del
campo a la ciudad de masas de campecinos sin esperanza;

- abandono de terrenos marginales con el aumento del rédito de la clase mas pobre, que
se transferira del sector primario al sector secundario;

- a causa de la reduccion de las superficies cultivadas, parece cierto — salvo nuevos
descubrimientos tecnologicos — que la produccion agricola disminuira, considerando
también el hecho de que los terrenos cultivados a mano y con el maximo cuidado,
segun las tradiciones antiguas, dan cosechas mayores de aquellos realizados con las
maquinarias que seran introducidas con la disminucion de la mano de obra agricola y
con el aumento de su costo;

- el problema hidrico, si no se produciran interventos estatales muy enérgicos, tenderd a
empeorar con el aumento de la mecanizacion.

A tal proposito es oportuno referir las palabras de quien sabiamente constata, hoy: “Falta ...
un sistema de instituciones econdmicas capaces, tanto de asegurar que se tenga acceso al agua
y a la comida de manera regular y adecuada desde el punto de vista nutricional, como de
afrontar las exigencias relacionadas con las necesidades primarias y con las emergencias de
crisis alimentarias reales, provocadas por causas naturales o por la irresponsabilidad politica
nacional e internacional” (Benedicto X VI, Caritas in Veritate, 26).

6. Es necesario, ahora, comenzar con las conclusiones, las cuales deben tener en cuenta los
muchos posibles desarrollos futuros, que ademés los economistas de muchos Paises
preconizan, sugiriendo a sus gobernantes de dirigir los fondos soberanos a la compra de
terrenos: parece que la Republica Sudafricana estd comprando 10 millones de hectarias en
Africa, tal vez para transferir muchos de sus ciudadanos y disminuir la excesiva
superpoblacion de su territorio; esto significa, sin embargo, también la recuperacion de tales
terrenos para la agricultura.

Lo mismo estdn haciendo muchos fondos soberanos (4rabes, pero también de otros Paises
petroleros), que invierten sobre todo en América Latina, mientras que la Republica Popular
China compra con gran rapidéz terrenos en el continente africano; el objetivo de estas
compras es asegurarse el autoabastecimiento que los Estados (o sus fondos) no pueden
realizar en los territorios sobre los cuales ejercitan su soberania.

Este fendémeno econdmico, y un difundido estado de &nimo orientado en el sentido del riesgo
de escasez de alimentos, son confirmados por el hecho de que los precios de los terrenos
agricolas, en general, no han disminuido ni siquiera a continuacion de la grave crisis
financiera de estos ultimos tiempos.

No faltan importantes estudios, en particular en Espafa, que preveen la utilizacion de los
terrenos marginales o desérticos para la produccion de energia solar, y tal cosa estd tomando
cuerpo, aunque por ahora la ciencia no ha perfeccionado técnicas y aparatos de elevada
eficiencia aplicables a gran escala.

El tabu que se ha ido creando en la conciencia de muchos ciudadanos europeos en relacion a
los OGM deberd, en algin momento, ser superado, ya que la utilizacion de plantas mas
eficientes podra hacer aumentar la oferta, para intentar cubrir la demanda.
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Concluyendo, si los conocimientos tecnologicos, sobre todo aquellos més recientes, se han ya
transformado en patrimonio comun de los europeos, americanos, asiaticos y en cierta medida
africanos, los Paises que estamos acostumbrados a llamar desarrollados podran tener todavia
una posicion de relevancia sobre la tierra si sabran mantenerse en la punta de la carrera
tecnologica, cosa, que necesita escuelas y universidades serias, selectivas y actualizadas; de
todas formas, si la estructura agricola actual no serd comprometida (y Europa estd corriendo
graves riesgos a tal propoésito), la CE, América del Norte y Rusia podran ser el granero del
mundo y cubrir las posibles carencias productivas de los otros continentes.

La agricultura, sigue siendo un instrumento fundamental de la civilizacion humana por una
serie de razones que se pueden sintetizar asi:

suministra la comida necesaria para la supervivencia, en un mundo en el cual la
poblacion continlia a aumentar;

los empleados del sector primario desarrollan funciones que van mas allad de la mera
produccion de alimentos, pudiéndose dirigir ya sea a la conservacion del territorio que
al desarrollo de la energia alternativa;

la clase cultivadora constituye, desde siempre, bajo la condicion que no quede
reducida en condiciones desesperadas, un factor de estabilizacién social, que, sin
embargo, la actual PAC parece poner en crisis;

en las zonas mas pobres del planeta es indispensable, siguiendo también las sabias
palabras del Pontéfice romano, que los Paises ricos inviertan con la seguridad de que
sus esfuerzos vayan efectivamente en beneficio de las poblaciones pobres, en
particular campesinas, y no en sostén de tiranias insoportables.
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INTRODUCCION

“Agricultura y ambiente”, interdependen estrechamente. No se puede concebir a la primera
como un sector estanco, por el contrario, al insertarse como un subsistema en el “sistema
ambiente”, denota relaciones reciprocas de interdependencia.

El “sistema ambiente”, considerado como un “‘macrobien”, estd compuesto a su vez de
“microbienes”: suelo, agua, flora, fauna'. Ambiente, que analizado desde la oOptica de la
teoria sistémica, se presenta como: “sistema” integrado por “subsistemas™?, entre éstos
ultimos el “inducido o cultivado” (actividad agraria), con gran impacto en el “subsistema
natural”’, dado a su fragilidad. De ahi la necesidad de la aplicacion prioritaria de la
“prevencion y precaucion”, en relacion a la represion de normas agrarias y ambientales,
respecto a las conductas del empresario agrario y del Estado.

Hoy en dia la nocidn de escasez de los recursos naturales productivos, conlleva a la necesidad
de un *“enfoque ambiental” (holistico, sistémico, interdisciplinario) de preservacion,
conservacion y defensa de los mismos. Para ello, la “agricultura” deberia ser un instrumento
valido, no un obstaculo.

Este nuevo enfoque, permite transitar del paradigma de la *“‘dominialidad al de la
sustentabilidad’, acorde con el cual tienen que ser las conductas de todos los hombres en la
sociedad (tratese de empresarios agrarios o el propio Estado). Enfoque que se ve nutrido por

* Doctora en Ciencias Juridicas y Sociales. Prof. Titular e investigadora de Legislacion Agraria y de Politica y

Legislacion Ambiental de la Universidad Nacional de Santiago del Estero. Prof. Titular e investigadora de Derecho Agrario
y de los Recursos Naturales de la Universidad Catodlica de Santiago del Estero. Santiago del Estero, Argentina. Profesora
de la Carrera Abogado especializado en Derecho Agrario de la Universidad Nacional del Litoral, Santa Fe, Argentina. Ex
Directora de Proyectos de investigacion CONICET. Miembro Correspondiente del Instituto de Derecho privado Region
Centro de la Academia Nacional de Derecho y Ciencias Sociales de Cordoba, Argentina. Académica de numero de la
Academia de Ciencias y Artes de Santiago del Estero. Miembro correspondiente del Istituto di Diritto Agrario
Internazionale e Comparato de Florencia, Italia. Miembro del Comité Ejecutivo del Instituto Argentino de Derecho Agrario
(IADA). Miembro del Consejo Cientifico de la Uniéon Mundial de Agraristas Universitarios (UMAU) y del Comité

Americano de Derecho Agrario (CADA). e mail: mariaadrianavictoria@gmail.com
' LORENZETTI, Ricardo Luis, Teoria del Derecho Ambiental, La Ley Fondo Editorial de Derecho y Economia,
Buenos Aries, 2008, pp. 12 - 14.

2 CANO, Guillermo. Derecho, politica y administracién ambiental, Depalma, Buenos Aires, 1978.
> LORENZETTI, Ricardo Luis, Teoria del Derecho Ambiental... Op. Cit. p. 15.
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“principios que lo informan”, tanto de la naturaleza™, como los ambientales™ vy los
inherentes a la administracion de algunos recursos” (suelo, agua, entre otros)’.

El proceso de ““globalizacion”, evidencia "tendencias" principales de un nuevo modelo de
agricultura. Asi, la nueva agricultura debe ser una “agricultura co-responsable, con la
sociedad y el medio ambiente™, ya que denota diversos "aspectos ecologico-ambientales":
problemas como la contaminacién por agroquimicos, depredacion de recursos naturales,
escasez de agua. Ello ha conducido, a la inclusion de criterios ambientales en la produccion y
el dictado de reglamentaciones en el tema.

A su vez, hay cambios en las practicas tecno-productivas y/o de innovacion tecnoldgica® , que
condicionan a la agricultura con un “nuevo modo de producir”’, en el que se destaca el
empresario tanto en su rol de “guardian de la naturaleza”, como de “buen labrador’’, “buen
productor rural”'®. El es quien debe aplicar la “buena técnica agraria”, durante todo el
proceso productivo: de la “cuna a la tumba”, es decir que debe “producir conservando”, base
del “Estatuto juridico” que lo rige, en cuanto disciplina sus derechos y obligaciones, respecto
a la actividad que desarrolla y su vinculacion con el medio ambiente.

Por su gran conexidén con la naturaleza, la agricultura debe emplear modalidades que la
conviertan en sostenible y compatible con el ambiente; porque la degradacion y la
contaminacion del ambiente, no son inherentes a la actividad agraria, sino que es el resultado
del empleo de técnicas y modalidades de produccion inadecuadas, para el cumplimiento de
estos fines'.

El "ordenamiento de la agricultura" debe perseguir determinados propositos'” y, se deben
aplicar précticas que tiendan a la sustentabilidad de los sistemas productivos, teniendo en

* “Todo esta conectado con todo, todo va a parar a alguna parte, la naturaleza quiere lo mejor”. COMMONER,
citado por MARTIN MATEO, Ramén. Derecho ambiental. Institutos de Estudio de Administracién Local, Madrid, 1977,
p. 10.

> Principios: contaminador- pagador; congruencia; prevencién; precautorio; equidad intergeneracional;
progresividad; responsabilidad; subsidiariedad; sustentabilidad; solidaridad; cooperacion (Ley nacional argentina n°
25.675).

® Por ejemplo, respecto a las politicas para la proteccion y mejoramiento del recurso agua, se establecen como
principios: unidad en la gestion; tratamiento integral de los sistemas hidraulicos y del ciclo hidrolégico; economia del
recurso; descentralizacion operativa; coordinacidon y cooperacion entre organismos de aplicacion publicos o privados,
involucrados en el manejo del recurso; participacion de los usuarios (Ley de la provincia de Santiago del Estero, n°
6321/96, ambiente y recursos naturales, art. 46).

” GORDI, Gustavo. "Politicas homogéneas en América Latina: niveles de consolidaciéon". FAO. Subdirector
General. Representante Regional para América Latina y el Caribe. www.rimisp.org/documentos/web/154.

¥ WONG GONZALEZ, Pablo. "Megatendencias en los agronegocios: impactos y transformaciones recientes".
www.ciad.mx/boletin/enefeb04/mega,pdf

’ DELGADO DE MIGUEL, Juan Francisco. Derecho agrario ambiental. Propiedad y ecologia. Aranzadi editorial,
Pamplona, 1992, pp. 204, 93.

' GELSI BIDART, Adolfo. Estudio de Derecho agrario. Volumen 4. Derecho agrario y ambiente. Fundacion
Cultura Universitaria, 1ra. Edicion, 1994, Montevideo, Uruguay, p. 111.

" CARROZA, Antonio. “Lineamenti di un diritto agrario ambientale”, in Rivista di Diritto Agrario. IDAIC.
Giuffré Editore. Milano. 1.994. Fasc. 2, p. 2.

12 El “aumento de la actividad agropecuaria” (tanto por hectarea como por personas empleadas en la actividad,
tomando en cuenta practicas del manejo racional de los recursos naturales), a través de la aplicacion de tecnologias, la
rehabilitacion productiva de los ecosistemas deteriorados y alterados, precios justos a los productos agricolas y asistencia
técnico financiera a los agricultores; y la "racionalidad ecoldgica", la cual se lograra a través del buen uso de agroquimicos,
la promocion de técnicas de cultivos que imiten la naturaleza (policultivos, agroforestal, silvopastoril), desarrollo artificial
de bosques de madera, ordenamiento del uso del suelo, conservacion de suelos, desarrollo de sistemas agroforestales,
promocién de la agricultura en condiciones ecoldgicas apropiadas, asignacion de justo precio al agua, programas de
subsidio campesino para restaurar cuencas hidrologicas y ecosistemas determinados. A su vez, la “conservacion de la
biodiversidad”, abarca la proteccion de los grandes ecosistemas, el establecimiento y manejo de areas de proteccion
especial y la defensa de las amenazas exégenas. (COMISION LATINOAMERICANA PARA EL AMBIENTE Y EL
DESARROLLO. Nuestra Propia Agenda. Banco Interamericano del Desarrollo. Programa de Naciones Unidas para el
Desarrollo. 1990).
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cuenta que son considerados sistemas sustentables, aquellos que permiten proteger la
integridad de los recursos naturales, ser rentables para el productor y, ser socialmente
aceptables, para contribuir al crecimiento econdmico y el bienestar de la sociedad.

Del concepto de “sustentabilidad” se desprende que €sta no es un estado permanente, sino que
representa una trayectoria mas o menos sostenible, dentro del proceso productivo, donde cada
empresa deberd asumir el compromiso de mantener la calidad de los recursos utilizados, para
asegurar producciones futuras'.

Las mejores practicas agronomicas son las que favorecen la conservacion de los recursos
naturales, entre ellas, la siembra directa, la labranza reducida, la rotacion de cultivos anuales
con pasturas perennes, la eleccion de especies o variedades resistentes a determinadas plagas,
el control mecanico y biolodgico de malezas, y enfermedades, correcta eleccion de las épocas
de siembra y cosecha, el uso de plaguicidas de baja toxicidad y persistencia y el
mantenimiento de sitios con vegetacion natural'®.

Para su interpretacion, muestra su utilidad la *“‘agroecologia”, la cual se presenta como un
nuevo campo de conocimientos, un enfoque, una disciplina cientifica que retne, sintetiza y
aplica los conocimientos de la agronomia, la ecologia, la sociologia, la etnoboténica, y otras
ciencias afines, desde una 6ptica holistica y sistémica, para el disefio, manejo y evaluacion de
agroecosistemas sustentables. Esta ofrece “estrategias de manejo” propias, pudiéndose
adoptar “medidas para el logro de una agricultura sustentable”".

En la Comunidad Europea, la ‘‘eco-condicionalidad” de la PAC aplica “medidas
agroambientales”, en apoyo de practicas agrarias especificamente concebidas, que trascienden
el nivel basico de las “buenas practicas agrarias™'® y que contribuyen a proteger el medio
ambiente y a conservar el paisaje’’. Esto no sucede en Argentina ya que solo se otorgan
beneficios a los fines de la “prevencion y mitigacion de emergencias y desastres
agropecuarios”, como se vera en Infra. 2.1.8.

"> SPEDDING, 1995, SATORRE 2004 citados, in SECRETARIA DE AGRICULTURA, GANADERIA, PESCA
Y ALIMENTACION. “Agricultura sustentable”. El documento se elabord en base a reportes realizados por: SAGPyA,
INTA, Universidades Nacionales, AAPRESID, INPOFOS, Proyecto Fertilizar y Fundacién Producir Conservando.
http://www.sagpya.mecon.gov.ar/

" Ibid.

'> Ente dichas “medidas” se sefialan: desarrollar una mayor conciencia sobre las consecuencias negativas de
cierto tipo de agricultura y sus causas; internalizar el concepto de desarrollo sostenible; incentivar el desarrollo e
investigacion de tecnologias mas sostenibles: tecnologias de procesos; tomar conciencia del rol irrenunciable del Estado en
incentivar practicas sostenibles y desalentar las que no lo son; incorporar el “costo ambiental” en la evaluacion econdmica;
desarrollar criterios y metodologias para evaluar la sustentabilidad de las practicas agricolas; cambiar los patrones de
consumo de productos agropecuarios; desarrollar un marco legal apropiado que favorezca tecnologias mas sustentables;
mejorar el conocimiento de los profesionales sobre el funcionamiento de los agroecosistemas. (SARANDON, Santiago
Javier, “La Agroecologia. Un enfoque necesario para una Agricultura Sustentable. Primer Foro Nacional de Agricultura
Sustentable”. Secretaria de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Alimentos de la Naciéon (SAGPyA). Buenos Aires, 9 de
Noviembre de 2004. Agroecologia. Facultad de Ciencias Agrarias y Forestales. Universidad Nacional de La Plata.
Argentina).

' Los agricultores que se comprometen, durante un periodo minimo de cinco afios, a adoptar técnicas agrarias
respetuosas del medio ambiente que van mas alld de las buenas practicas habituales, reciben a cambio pagos en
compensacion por los costes adicionales y la disminucion de renta derivados de los cambios. Algunos ejemplos de
compromisos cubiertos por los planes agroambientales nacionales y regionales son: extensificacion de la actividad agraria
de manera favorable para el medio ambiente; gestion de pastizales de baja intensidad; gestion agraria integrada y
agricultura ecoldgica; conservacion del paisaje y de rasgos historicos tales como setos, zanjas y bosques; conservacion de
los habitats de gran valor y de la biodiversidad a ellos asociada.

' El Reglamento CE n° 73/2009 del Consejo, del 19 de enero de 2009, ha reforzado el concepto de
“condicionalidad”, que incluye las buenas condiciones agrarias y medioambientales y los requisitos legales de gestion en
materia de medio ambiente, salud publica, sanidad y bienestar animal. Establece la obligacion para todo agricultor, que
reciba pagos directos, de cumplir con los requisitos legales de gestion citados en su anexo Il y con las buenas condiciones
agrarias y medioambientales que establezcan los Estados miembros, y en virtud de su articulo 6, sobre la base del marco
establecido en su anexo III. (http//www.: eur-lex europa.eu).
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El empresario, indistintamente si es propietario o no, debe cumplir con técnicas idoneas
dentro del proceso organizado de la produccion. La actividad debe ser dirigida y organizada
con conocimiento de la agricultura, como en cualquier tipo de actividad, con suficiente
atencion y tiempo, para permitir el desarrollo del hombre vinculado a ese proceso, su familia
y la entera sociedad. Por eso debe recibir del Estado el fomento, estimulo y apoyo.

Y a los “nuevos conceptos vienen unidas nuevas obligaciones”. “La agricultura debera ser
econdmicamente organizada, socialmente justa y ecologicamente equilibrada, tanto para los
paises ricos como para los pobres. En estos ultimos la pobreza no debe comprometer los
recursos naturales. Porque en ningun caso el sacrificio de la naturaleza constituye una salida

,1- . e . ;L . . . 18
valida, ni tampoco es valido autorizar practicas o tipos de cultivo contra el ambiente” ".

Combinar los “intereses de la produccion con los de la conservacion del ambiente”'’, es un
dificil cometido, ya que la finalidad esencial de la empresa agraria es “producir”, pero el
imperativo de la época actual, es la “dimension social”, con que deben valorarse los recursos
naturales, en una primacia de intereses colectivos en relacion a los individuales, prevaleciendo
la justicia social, la solidaridad, la fraternidad y la participacion ciudadana.

Estamos ante la presencia de un “derecho-deber al ambiente®’, mas precisamente al
““agroambiente”*!, que implica “uso sustentable”** (nocién de equidad respecto a los futuros
beneficios, deber de cuidado, prohibicion de uso abusivo) y ““uso racional” (relacion de
proporcionalidad entre medio utilizado y fin perseguido). La gestion, debe ser “sustentable”, a
la luz de una “Etica ambiental”, que internalice ““valores ambientales”®. Derecho-deber, que
no escapa a los empresarios agrarios ni al Estado.

En Argentina, tiene raigambre constitucional la proteccion del ambiente. En este sentido, el
art. 41 de la Constitucion Nacional de Argentina (reformada el 1.994), dispone que: "Todos
los habitantes gozan del derecho a un ambiente sano, equilibrado, apto para el desarrollo
humano...”. Como contrapartida, las actividades productivas deben satisfacer las necesidades
presentes sin comprometer las de las generaciones futuras. Para ello es necesario
cumplimentar el “deber de preservarlo”. O sea que el desarrollo de las actividades por parte
del empresario agrario, debe ser sustentable y conservar el ambiente, pesando sobre el mismo
la obligacion de “recomposicion”, en caso de dafio agroambiental, ya que el ‘“dafio
ambiental”, genera prioritariamente la obligacion de recomponer, segin lo establezca la ley.
Asimismo es “deber del Estado”, proveer lo necesario “...a la proteccion de este derecho, a la
utilizacion racional de los recursos naturales, a la preservacion del patrimonio natural y
cultural y de la diversidad bioldgica, y a la informacion y educacién ambientales....”.

Por ello, la necesidad de estudiar: “las obligaciones del empresario agrario, a partir de la
funcién ambiental de la agricultura y de los impactos que ésta produce”.

'® ZELEDON ZELEDON, Ricardo. “Desarrollo sostenible y derecho agrario”. Agronomia Costarricense, July 1,
1999. Documento expuesto en el XI Congreso Agronomico Nacional, Julio 1999, San José, Costa Rica. http://
www.allbusiness.com/central-america/costa-rica/399455-1.html

' ROGMANOLI, Emilio. “Circolazione giuridice della terra, professionalitd dell Ambiente”, in Giurisprudenza
Agraria Italiana. Doctrina. Anno 1981. pp. 8 a 15.

20 BALLARIN MARCIAL, Alberto. Derecho Agrario, segunda edicion, Editorial Revista de Derecho Privado,
Editoriales de Derecho Reunidas, Madrid, 1978, p. 313. LORENZETTI, Ricardo Luis, Teoria del Derecho Ambiental, La
Ley Fondo Editorial de Derecho y Economia, Buenos Aries, 2008, pp. 45.

2l VICTORIA, Maria Adriana. “Derecho al agroambiente y al desarrollo sustentable en el derecho comunitario
europeo y en el Mercosur”, in Revista Derecho de la Integracion n° 16. Universidad Nacional de Rosario, Facultad de
Derecho. Centro de Estudios Comunitarios, diciembre de 2004, pp. 198-222.

* VICTORIA, Maria Adriana. “Manifestaciones juridicas de la relacion actividad agraria, ambiente y desarrollo
sustentable”, in GIANNUZZO, Amelia Nancy y LUDUENA, Myriam Ethel, Santiago del Estero, una mirada ambiental.
Facultad de Ciencias Forestales, Universidad Nacional de Santiago del Estero, Santiago del Estero, ISBN 987-99083-9-2,
mayo de 2005, pp. 365-384.

» LORENZETTI, Ricardo Luis, Teoria del Derecho Ambiental... Op. Cit. pp. 19- 20.
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El Derecho, como ciencia que regula conductas, aporta a esta problemdatica un plexo de
derechos con su contrapartida obligaciones, deberes, responsabilidades e institutos y técnicas
juridicas tradicionales y modernas que internalizan la dimensién ambiental. Especificamente,
“el Derecho agrario nace para regular los sujetos y la realizacion de actividades econdmicas
que son por ellos realizadas en el medio rural y combinando los recursos naturales que la
propia naturaleza le brinda; por lo que deben ser las propias instituciones juridicas las que
aseguren, un uso adecuado, no depredador del medio ambiental, donde se realizan o provocan
los procesos biologico-agrarios™.

En suma, se trata de la busqueda de la compatibilizacién entre actividad econdémica y
ambiente, en el presente caso, con enfoque" trialista del derecho" 25, tal es considerarlo como
hecho, norma y valor) a fin de proponer una reorientacion del estilo de desarrollo, de acuerdo
a una nueva axiologiay, a partir de los antecedentes generales sobre la problemadtica.

Obra como limitacion del presente trabajo, las referencias normativas, ya que solo se alude a
las de Argentina, de indole nacional y, a la mas representativa, de algunas de sus provincias
como: Buenos Aires, Catamarca, Coérdoba, Chaco, La Rioja, Mendoza, Misiones, Rio Negro,
Salta, Santiago del Estero, Santa Fe, Tucumadn, atinentes a los recursos naturales y el
ambiente.

Tema, de una gran dispersion normativa, pero de actualidad y que no puede escapar al analisis
de los juristas.

1. RELACION ACTIVIDAD AGRARIA-AMBIENTE

.. . . 2 .
La actividad agraria, interdepende con los recursos naturales®® de los cuales se sirve y en los
que impacta, a veces favorablemente, otras negativamente®’, a la par que sufre el impacto de
. 2 . . . ., .
las normas ambientales®, emergiendo “obligaciones y cargas para la produccion agraria, en
29
funcion de la dimension ambiental™”.

** LLOMBARD BOSCH, Desamparados. “La posicion del Derecho agrario en la actualidad frente a las demas
ramas del ordenamiento juridico”. VIII Congreso Internacional de Derecho agrario y Primer Encuentro Internacional de
profesores de Derecho agrario, Buenos Aires- Salta, Argentina, 24 al 29 de junio de 1996.

2> GOLDSCHMIDT, Werner. Introduccion Filoséfica al Derecho. Bs.As. Depalma. 1980. REALE, Miguel. Teoria
Tridimensional Del Derecho. Edeval. Valparaiso. Chile. 1978, pp. 7- 149. ZELEDON, Ricardo. “Desarrollo sostenible y
Derecho Agrario”. V Congreso Mundial de Derecho Agrario. Union Mundial de Agraristas Universitarios. Porto Alegre.
Brasil. 19 al 22 de Mayo de 1998, pp. 95, 59. VICTORIA, Maria Adriana. “Legitimacion del conocimiento cientifico que
interesa al Derecho Agrario”, in Agriculture Law. 2. Unién Mundial de Agraristas Universitarios. Editorial Guayacan. San
José de Costa Rica. 1994, p. 365.

0 VICTORIA, Maria Adriana. “Derecho Agrario e Interdependencia de los Recursos Naturales Renovables”, in
Nuevas Propuestas. Revista de la Universidad Catolica de Santiago del Estero. Santiago del Estero, abril de 1988. N° 3 pp.
58 a 84.

¥ VICTORIA, Maria Adriana. Directora y compiladora. AGUERO, Elisa. DIAZ LANNES, Federico. MAUD,
Ana Maria. VICTORIA, Maria Adriana. ZEMAN, Claudia. Autores. Hacia una responsabilidad civil agroambiental y
agroalimentaria. UCSE. Ediciones Universidad Catdlica de Santiago del Estero, Santiago del Estero, septiembre de 2004,
ISBN 950-31-0059-3, pp. 101-124.

% VICTORIA, Maria Adriana. "About the impact of Environmental Law". Proceeding of the XVIII th Congress
of the European Agicultural Law Congress. Oxford. England 20, 21, 22 september 1995. (http/www.aber.ac.uk/-lawwww/
lawweb.html). VICTORIA, Maria Adriana. “Aporte del Derecho a las cuestiones ambientales”. Primer Seminario
Ambiental. Facultad de Ciencias Forestales. Universidad Nacional de Santiago del Estero, Santiago del Estero, Argentina,
5 de junio de 2002.

¥ VICTORIA, Maria Adriana. "Imposiciones legales y contractuales a la produccién agraria en favor del
ambiente y de la calidad de frutos agrarios", in  VICTORIA, Maria Adriana. Coordinadora y Compiladora. Universidad
Nacional de Santiago del Estero. lra. Edicion. Santiago del Estero, Argentina, Editorial Herca. Enero de 1998.
Publicaciones del CeiDAACC. Serie Reuniones Difusion Cientifico- Técnicas afio 2, n° 2. Centro de Estudios e
investigaciones de Derecho Agroambiental y Agroalimentario, Comunitario y Comparado. ISSN 1515- 1239, pp. 35- 55.
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La naturaleza se maneja a través de "ecosistemas”, los que se traducen en ciclos, ritmos,
energia, equilibrio™, lo cual con frecuencia es alterado por la actividad agraria, industrial y de
servicios. Los “‘agroecosistemas” también tienen sus reglas, impactadas por tecnologias o
practicas, produciendo con frecuencia la ruptura del equilibrio ecologico y su degradacion
cualitativa y cuantitativa.

La agricultura, es el mayor usuario de ““biodiversidad™ (con inclusion de la silvicultura y los
pastizales), es el mayor usuario de tierras y, el crecimiento demografico del ultimo siglo, ha
tenido como resultado la conversion de grandes extensiones de tierras virgenes para usos
agricolas®'. En este contexto, no se puede desconocer que hay cuestionamientos referidos al
impacto de la actividad agraria en el ambiente y los recursos naturales, ya que depende del
modo en que sea ejercitada, el impacto positivo o negativo, en la busqueda del Desarrollo
Sustentable agrario (DSA).

Si bien, en un principio, el “impacto ambiental” de la actividad agraria, no era representativo
de degradaciéon y menoscabo de los recursos naturales y el ambiente, actualmente, como
resultado del crecimiento poblacional y el aumento en la productividad, son considerables los
efectos irreversibles ocasionados, principalmente en el suelo, agua y biodiversidad.

La agricultura, tiene efectos sobre el entorno natural en tres categorias: 1) “visuales”, en las
que se incluyen los atributos paisajisticos que generan efectos externos (positivos o negativos)
sobre aquellos que los contemplan; 2) “de habitat”, como es la provision de espacio y sustento
para plantas y animales que no son parte de la empresa agraria, y 3) “ecologicas”, es decir,
aquellos efectos positivos o negativos sobre los procesos ecologicos mas alla de los limites de
la explotacion™.

La “globalizaciéon de los problemas ambientales” y, la creciente percepcion de los efectos del
cambio climatico; el progresivo agotamiento de algunos recursos naturales; la desaparicion,
en ocasiones irreversible, de gran cantidad de especies de la flora y la fauna silvestres, y la
degradacion de espacios naturales de interés, se han convertido en motivo de seria
preocupacion para los ciudadanos, que reivindican su “derecho a un medio ambiente de
calidad”, que asegure su salud y su bienestar. Es asi que, la agricultura, es el marco en el que
deben abordarse las principales cuestiones relativas a la biodiversidad, la bioenergia y el
cambio climatico™, problemas que tienen repercusiones globales, que afectan a todo el
mundo, pero en manera desproporcionada a quienes, por lo general, carecen de redes de
seguridad social.

Por lo que el “analisis agroambiental” del sistema de produccion y de sus riesgos de
impactos globales o tematicos nos enfrenta ante “graves problemas” mundiales: efecto
invernadero, calentamiento global, pérdida de la biodiversidad, desertificacion, degradacion
de las cuencas hidrograficas, agotamiento de los recursos hidricos en cantidad y calidad,
erosion y degradacion de los suelos, deforestacion, degradacion de pasturas, pérdida de los
recursos genéticos y de ecosistemas, alteracion de las funciones ecoldgicas regulatorias,
pérdida de sistemas ecologicos de soporte vital, contaminacion del aire, suelos y agua, etc.
Ante esta situacion, la actividad agraria en relacion al ambiente a veces, no es inofensiva ya
que presenta “obstaculos productivistas” para el desarrollo rural sustentable y la integridad
ambiental. En tal sentido operan: el monocultivo (con la consecuente pérdida de la capacidad

3 HAEKEL. Generelle Morpfologie der Organismen. Berlin, 1.966.

3 FAO. COMITE DE AGRICULTURA, 20° periodo de sesiones Roma, 25-28 de abril de 2007. “El medio
ambiente y la agricultura”. COAG/2007/. ftp://ftp.fao.org/docrep/fao/meeting/011/j9289s.pdf.
** BROMLEY, D.W. The Environmental Implications of Agriculture. University of Wisconsin-Madison

Agricultural and Applied Economics Staff Paper, Series 401, 1996, citado por ORTIZ MIRANDA, Dionisio. “La politica
agroambiental como determinante de los derechos de propiedad: algunas reflexiones”, Departamento de Economia y
Ciencias Sociales. Universidad Politécnica de Valencia. Escuela Politécnica Superior de Gandia, IV Coloquio hispano-

portugués de estudios rurales, Santiago de Compostela, 7 y 8 de junio de 2001. http://www.sper.pt/

3 FAO. COMITE DE AGRICULTURA, 20° periodo de sesiones Roma... cit.
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productiva de los suelos); el uso de plaguicidas, los agroquimicos de sintesis, el uso de
fertilizantes nitrogenados que contaminan las aguas subterraneas, las fumigaciones aéreas; la
crianzas intensivas de animales (criaderos de pollos, conejos, fedd lot); los residuos agrarios;
los OMG; la ampliacion de la frontera agropecuaria; el sobrepastoreo; el mal uso de las
técnicas del suelo y el agua para riego (salinizacion de los suelos, eutrofizacion de las aguas,
etc.); la contaminacion del suelo, el agua, la flora y la fauna silvestre; la contaminacion
agricola por gases contaminantes emitidos por tractores agricolas o forestales; la
contaminacion por nitratos, a partir de fuentes agricolas; el despilfarro de la tierra agricola con
fines urbanos; la manipulacion de granos y actividad de silos, etc. Por lo que FAO ha
sefialado que los agricultores son clave para detener la degradacion medioambiental®®, ya que
no se puede desconocer el impacto de la agricultura en el ambiente, en cuanto conforma un
subsistema dentro del sistema ambiente, llevando a la globalizacion de la actividad agraria.
Globalizacion que, a su vez, supone la transformacion del espacio natural en espacio
mercantil, y agrava la crisis ambiental®® dado a la aplicacion de un modelo de agricultura
moderna, altamente mecanizada y dependiente de insumos, la que si bien tiene sistemas
altamente productivos, los mismos no son sustentables™.

En Argentina, los sistemas de produccion, registraron en la ultima década, un cambio hacia
una agricultura continua y, el desplazamiento de la frontera agricola, hacia zonas
tradicionalmente ganaderas. A su vez, los montes o bosques fueron ocupados por la ganaderia
que sufrié un corrimiento a zonas marginales y ecologicamente fragiles®’. Se trata de un
esquema de produccion, que conlleva a la pérdida de biodiversidad y erosion genética, dado
que se cultivan pocas especies en detrimento de otros sistemas productivos alternativos con
bases ecologicas y socioculturales mas adecuados®. Se esta perdiendo la biodiversidad, no
solo de la base natural, sino también de todo aquello que es implantado por el hombre, en el
desarrollo de la actividad agraria. Esta situacion genera preocupacion respecto a la
sostenibilidad del desarrollo del sector agropecuario, en particular, por la pérdida del capital
natural, sobre el cual se sustenta.

Por lo que esta agricultura, considerada tradicionalmente, inicamente como un medio de
produccion de bienes, se ha encontrado generalmente en conflicto con el medio ambiente y
los recursos naturales, en virtud de presentarse ante ellos como degradatoria, contaminante y
otras, como contaminada (entre otras causas, por los desechos de los ingenios azucareros y
fabricas que contaminan las aguas, destinadas posteriormente al riego). Precisamente, ésta es
la agricultura que pone en riesgo la produccion de alimentos y, con ello, la seguridad
alimentaria.

¥ FAO. “Los agricultores son clave para detener la degradacion medioambiental”. Informe fue presentado en la
reunion del Comité de Agricultura de la FAO que se desarroll6 en Roma., 25 de abril, 2007”. http://www.un.org/.

¥ "La globalizacion e impactos de la agricultura convencional en América Latina”. Sappiens.com
http://www.sappiens.com/castellano/articulos.nsf/Ecolog

** SARANDON, Santiago Javier, “La Agroecologia. Un enfoque necesario para una Agricultura Sustentable.
Primer Foro Nacional de Agricultura Sustentable”.... Cit.).

37 Este proceso de “agriculturizaciéon”, ha generado una simplificacién de los sistemas productivos, muchos de los
cuales se han caracterizado por una deficiente planificacion y “disefio” de las rotaciones y la preponderancia de un sélo
cultivo en las mismas, la soja y su combinacion con el trigo (trigo/soja de segunda). Situacion que ya se evidencia en
algunas zonas con un creciente deterioro de los suelos - desde el punto de vista fisico, quimico y bioldgico - y de
perpetuarse, podria impactar negativamente sobre los habitats naturales y la biodiversidad que ha caracterizado
histéricamente los procesos productivos de nuestro pais. Si bien, por cuestiones macroecondémicas y de mercado, los
cambios tecnoldgicos y la ocurrencia de un ciclo hiimedo permitieron un aumento de la produccion total y del rendimiento
unitario de los cultivos de granos, este proceso no fue acompaifiado por una racional rotaciéon y nutricion de las secuencias
de cultivos (FONTANETTO Y KELLER (2003); SATORRE, (2004), citados en SECRETARIA DE AGRICULTURA,
GANADgRI’A, PESCA Y ALIMENTACION. “Agricultura sustentable”.... Op. Cit.

Ibid.
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2. OBLIGACIONES DEL EMPRESARIO AGRARIO

Como contrapartida del derecho al “agroambiente”, los empresarios agrarios deben ajustarse a
un cimulo de ““deberes, obligaciones y cargas™, impuestas tanto por las leyes agrarias que
disciplinan su actividad, como por la normativa ambiental que regula el uso racional y
eficiente de los recursos naturales, la conservacion de la biodiversidad.

Hay una implantacion progresiva de normas ambientales en la actividad agraria*, que limitan
el libre ejercicio de la misma. Y si bien, los empresarios agrarios tienen libertad par adoptar
decisiones, hay un “limite externo”, basado en la funcion ambiental que hace que las
conductas deban ser preventivas y precautorias.

El empresario agrario debe aplicar la ““buena técnica agraria”, cumplir, con el conjunto de
obligaciones y deberes impuestos a la actividad que desarrolla, tanto en lo vinculado con la
salud de los consumidores y trabajadores como con el ambiente y los recursos naturales
productivos. El mismo “debe desarrollar buenas practicas agrarias y tener muy presente, en el
momento de desarrollar su actividad econdémica, la cadena de produccion- consumo, para una
mejor orientacion de la misma” y el logro de competitividad, en suma su conducta debe ser la
de un “buen productor agrario™*' .

Se pueden disefar diversas tipologias de obligaciones, que hacen a la incidencia de la
actividad agraria en el medio ambiente®, pero que pueden resumirse en dos grandes grupos:

* VICTORIA, Maria Adriana. Transgresiones al deber ser de la actividad agraria. II Congreso del Comité
Americano de Derecho Agrario. Derecho Agrario como fuente de desarrollo. Guayaquil e Isla de Santa Cruz (Galapagos),
Ecuador, 21 al 27 de septiembre de 1998. VICTORIA, Maria Adriana. "Imposiciones legales y contractuales a la
produccion agraria en favor del ambiente y de la calidad de frutos agrarios", in VICTORIA, Maria Adriana. Coordinadora
y Compiladora... Op. CIt. pp. 35- 55.

“ DELGADO DE MIGUEL, Juan Francisco. Derecho agrario ambiental... Op. Cit. pp. 122-123.

*! GELSI BIDART, Adolfo. Estudio del derecho agrario. Parte General. Vol. 1. Op. Cit. p. 29.

2 Conforme a los siguientes criterios: 1) La “obligatoriedad de las obligaciones™: derivadas de soft law -derecho
blando (adopcién voluntaria a partir de obligaciones derivadas de normas técnicas optativas -ISO 14000, sellos
ecologicos), contratos o normativa facultativa (agricultura organica, denominaciones de origen e indicaciones de
procedencia) o del hard law -derecho duro (imposiciones, obligaciones y deberes legales). 2) La “fuente de la cual
emanan”: legales (disposiciones normativas de caracter obligatorio) o contractuales (contratos agrarios, agroindustriales,
con clausulas referidas a no usar determinados agroquimicos de sintesis, reducir al minimo los riesgos y peligros que
suponen el uso de los plaguicidas para el ambiente y la salud, manejar los controles sobre el uso y la distribucion de los
plaguicidas, utilizar determinadas semillas y técnicas de cultivo, combatir plagas y enfermedades, realizar evaluacion de
impacto ambiental para determinadas actividades, adoptar clausulas sobre responsabilidad social empresarial, de contenido
ambiental, usar las técnicas mas compatibles con el ambiente), etc.). 3) El “uso y aprovechamiento de los distintos recursos
naturales de los que se sirve la actividad agraria o bien impacta”: (suelo, agua, flora, fauna, paisaje, biodiversidad,
atmosfera, clima, etc.). 4) El “la etapa del desarrollo del proceso productivo de la actividad agraria”: insumos,
agroquimicos, siembra, agricultura, crianza de animales, recoleccion, desechos agricolas, acopio, transformacion,
acondicionamiento, transporte, comercializacion, distribucion, conservacion. 5) El “tipo de impacto de la actividad
agraria”: positivo (agricultura ecologica, codigos de buena practica agraria), negativo (uso de agroquimicos de sintesis
prohibidos o traspasando los limites establecidos, residuos agricolas no tratados, crianza intensiva de animales en feed lot,
criaderos de aves, etc.). 6) Los “efectos nocivos o degradantes en los recursos naturales y el medio ambiente”:
contaminacion (suelo, aguas superficiales y subterraneas, flora y fauna silvestre); degradacion (salinizacion del suelo,
eutrofizacion, salinizacion, despilfarro, cambio de destino, uso irracional, ineficiente de las aguas; tala irracional de los
bosques, sobrepastoreo, expansion de la frontera agropecuaria, degradacion de la biodiversidad, extincion de especies
silvestres -bosques naturales y fauna silvestre). 7) La “jurisdiccion de la fuente normativa”: internacional (tratados
ambientales), nacional (Constituciéon nacional y leyes nacionales ambientales y agrarias; provincial (codigos rurales,
codigos de los recursos naturales, leyes provinciales); municipal (ordenanzas y decretos). 8) El “objeto de la normativa
respecto a su alcance”: sistémica (ambiental), sectorial por recursos (suelo, agua, boscajes, fauna, etc.), sectorial por
actividad (arrendamiento y aparcerias). 9) Los “sujetos obligados: empresarios agrarios, Estado (organismos de aplicacion).
10) Los derechos que se protegen: ambiente, desarrollo sustentable, biodiversidad, calidad de vida, salud. 11) El “objeto de
la prestacion”: de dar (multas por incumplimientos de obligaciones, faltas, contravenciones y delitos), hacer (inscripciones
en registros, conductas en relacion al uso de la buena técnica agraria y preservacion de los recursos naturales- uso racional
del suelo-, recomposicion o reconstruccién del ambiente- plantar arboles), no hacer (prohibiciones establecidas por las
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““obligaciones de conservacion™ y ‘““obligaciones de reparacion”, conforme se vera en infra
2.1 y 2.2. Por cierto que una misma obligacion, puede participar de diversos criterios de
clasificacion, en cuanto se trata de tipologias, a los fines metodologicos para su analisis.

2.1. Obligaciones de Conservacion

El principio de “conservacion y socializacion de la naturaleza y de los recursos naturales
renovables es imprescindible para la ordenacion del espacio rural”®. Desde el punto de vista
juridico los actos referidos a la conservacion de la empresa, estan vinculados a al ejercicio de
los “derechos subjetivos”, los que consisten en realizacion de actos a los que una norma
juridica protege adecuadamente. Este ejercicio que puede manifestarse en la forma de llevarse
a cabo determinados actos, por parte del empresario, se manifiestan a través de actos dirigidos
a la conservacion, explotacion y mejora de las mismas. Se trata de conservar teniendo en
cuenta el destino de la empresa y el interés de la sociedad y por tanto supone la vigencia de un
estatuto compuesto de derechos y obligaciones, que posibiliten perseguir no solo la accién
dafiina sino la omision perjudicial™.

Y a consecuencia de ello se estipulan numerosas obligaciones de: “hacer”, “no hacer”
(coinciden con las prohibiciones), “dejar hacer” y “dar” que abarcan: obligaciones referidas
al: uso y aprovechamiento del suelo, el agua y los bosques, con destino a la actividad agraria;
el impacto de la actividad agraria en la fauna silvestre, el paisaje, las humedades, la
atmosfera; las actividades agrarias con impacto negativo en los recursos naturales; la sanidad
animal y vegetal con incidencia ambiental; las actividades agrarias con impacto positivo en
los recursos naturales; las ayudas recibidas a favor del ambiente como se vera en infra 2.1.1.
a2.1.8.

Hay “obligaciones de caracter general” que se imponen, referidas a la preservacion,
preservacion, conservacion, defensa y mejoramiento del ambiente, por parte de las normas
ambientales, las que frecuentemente establecen a los fines de dicha proteccion que: todos los
habitantes, tienen el deber de conservar, proteger y defender el medio ambiente y el desarrollo
sustentable y el deber de abstenerse a realizar proyectos, obras, acciones o actividades que
dafien el mismo™.

También figuran *““obligaciones de no hacer”, como: evitar la desaparicion de los
ecosistemas terrestres y acuaticos que caracterizan ecologicamente dentro del territorio,
debiendo en todos y cada uno de los casos, preservarse areas que aseguren sus respectivas
capacidades de automantenimiento y autoperpetuacion”®.

2.1.1. Uso y aprovechamiento del suelo con destino a la actividad agraria

normas como ser no realizar actividad agraria en parques nacionales y provinciales), dejar hacer (permitir el ingreso del la
autoridad de aplicacion a los predios a los fines de contralor). 12) El “la naturaleza de las acciones a desarrollar para su
cumplimiento”: de medios (conservacion) y de resultados (reparacion, reconstruccion del ambiente). 13) Los “institutos y
técnicas que promueven”: EIA (en transgénicos, crias intensivas, desmontes, colonizacion); estandares de calidad
ambiental (suelo, agua, etc.); auditorias ambientales (obligatorias, voluntarias); sellos ecoldgicos; agricultura organica;
servicios ambientales. 14) El “objeto de la produccion”: bienes (actividad agraria tipica y conexas), servicios (agroturismo,
ordenamiento territorial, servicios ambientales). 15) La “conducta desarrollada™: accién positiva (preservacion de los
recursos naturales) y negativa (obligacion de no contaminar, de no dafiar a otros, prohibiciones).

“ BALLARIN MARCIAL, Alberto. Derecho Agrario... Op. Cit pp. 602-603.

“ DELGADO DE MIGUEL, Juan Francisco. Derecho agrario ambiental... Op. Cit. p. 94.

* Provincia de Salta. Ley n © 7.070, proteccion del medio ambiente, Publicada en el Boletin Oficial, 27 de Enero
de 2000 (art. 10).

% Provincia de Coérdoba, Ley n° 7.343, principios rectores para la preservacion, conservaciéon, defensa y
mejoramiento del ambiente. Publicada en Boletin Oficial, 27 de Septiembre de 1985 (art.6).
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En razén de la “funcién ecoldgica de la propiedad agraria™’ y de la preservacion y

conservacion de los recursos naturales y el ambiente, se estipulan un conjunto de obligaciones
para el empresario agrario™.

En Argentina, no hay a nivel nacional normas sobre “reforma agraria” ni “ordenamiento del
suelo”, que impongan obligaciones sobre el uso del suelo, salvo en la moderna normativa
sobre bosques nativos™, como se vera en Infra 2.1.3. Por ello, es que resulta de interés la
normativa sobre el uso del suelo que hacen los empresarios agrarios, cualquiera sea la
condicién de la tenencia de la tierra (propietarios, adjudicatarios de tierras en procesos de
colonizacidn, arrendatarios, contratista del régimen de vifas y frutales o bien del aztcar, etc.),
normativa en la que se establecen, como se vera luego, un conjunto de obligaciones de
“hacer”, “no hacer”, “dejar hacer” y “dar”, en funcién del uso y aprovechamiento del recurso,
su impacto en los otros recursos naturales y el ambiente y, a los fines de su conservacion,
conforme a un “desarrollo sustentable”.

En la normativa referida a “arrendamientos y aparcerias rurales”, son ‘““‘obligaciones de
hacer” por parte del ““arrendatario”: dedicar el suelo a la explotacion establecida en el
contrato con sujecion a las leyes y reglamentos agricolas y ganaderos; mantener el predio
libre de plagas y malezas si lo ocup6 en esas condiciones y contribuir con el cincuenta por
ciento (50%) de los gastos que demande la lucha contra las mismas, si estas existieran al ser
arrendado el campo; conservar los edificios y demas mejoras del predio, los que deberan
entregar al retirarse en las mismas condiciones en que los recibiera, salvo los deterioros
ocasionados por el uso y la accion del tiempo®".

En las normas sobre uso y conservacion del suelo™, los “propietarios, arrendatarios,
aparceros, usufructuarios y tenedores a cualquier titulo de inmueble rurales, que se
encuentren comprendidos en las zonas declaradas distritos de Conservacion de suelos”,
deben: llevar a cabo aquellas practicas de uso y manejo que se consideren imprescindibles
para la conservacion de la capacidad productiva de los suelos; presentarse ante la autoridad de
aplicacién que corresponda detallando el plan de inversiones y gastos que habran de efectuar
de conformidad con el programa que se apruebe para su Consorcio, indicando los periodos
anuales en que realizaran (el plan incluira la informacion basica suficiente de suelos y, en su
caso, de la vegetacion y una planificacion de uso y manejo de los mismos con especificacion
de las practicas conservacionistas); certificar las obras que se hallan realizado de acuerdo al
plan; efectuar todas las précticas conservacionistas dispuestas y atn aquellas que no fuesen
subsidiadas’'.

Las obligaciones derivadas de la referida ley de suelos nacional, opera conforme a un régimen
de adhesion, tanto de las provincia como de los empresarios agrarios, con las obligaciones ya
sefaladas, por lo que para el resto de los empresarios no adheridos a dicha normativa, solo
hay obligacién de practicas de uso y manejo que se consideren imprescindibles para la

‘" DELGADO DE MIGUEL, Juan Francisco. Derecho agrario ambiental... Op. Cit. p. 304.

“ Se entiende por “Conservacion™: la sabia administracion y el uso de los ambientes silvestres, recursos naturales

y fuentes productivas, sobre bases cientificas y técnicas dirigidas a lograr su estabilidad, permanencia, productividad y
rendimiento sostenido, a través de su estricta proteccion, manejo preservacionista y diversas modalidades de

aprovechamiento.
* Ley nacional n® 26.331, de presupuestos minimos de proteccion ambiental de los bosques nativos. Publicada en
el Boletin Oficial el 26/12/2007, Buenos Aires, Argentina.
0 Ley nacional n° 13.246, arrendamientos rurales y aparcerias. Publicado en: Boletin Oficial 18/09/1948, art.
Sustituido por Ley n°® 22.298/80 (art. 18).
*! Ley nacional n° 22.428, fomento de la conservacion de suelos. Publicado en: Boletin Oficial 20/03/1981 (art. 8
inc b, 9inc.c, 12).
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conservacion de la capacidad productiva de los suelos, cuando la normativa provincial lo
disponga. Tampoco hay obligacion de rotacién de cultivos™.

Hay ““normas provinciales sobre suelos”, que al ser de “orden publico™, rigen para cualquier
empresario agrario de todo el territorio provincial, estableciéndose el control y prevencion de
todo proceso de degradacion de los suelos; la recuperacion, habilitacion y mejoramiento de
las tierras para la produccién; la promocion de la educacién conservacionista®. Este tema ha
sido tratado doctrinariamente, efectuandose una comparacion entre los efectos de la
legislacién nacional y la provincial sobre suelos™.

En dichas normas, se estipulan ““obligaciones de hacer” para los empresarios: presentar el
“plan de conservacion” ante la autoridad de aplicacion, como requisito indispensable para
acceder a los estimulos previstos en la ley (el plan constard de: un informe acerca del estado
de los suelos, un programa de aplicacion de practicas de conservacion y manejo de suelos);
acreditar que se han ejecutado las practicas de acuerdo al plan aprobado, elevandose a la
Autoridad de Aplicacion un certificado de Ejecucion de Précticas, a los fines de obtener el
estimulo previsto por la ley; mantener en buenas condiciones de uso y funcionamiento todas
aquellas obras o practicas por cuya realizacion se hubiese acordado el estimulo (salvo causas
de fuerza mayor)™.

Los “Codigos rurales provinciales™ suelen disponer que ““el propietario u ocupante legal de
un predio” esta obligado a: denunciar la existencia de erosion o degradacion manifiesta de los
suelos; ejecutar los planes oficiales de prevencion y lucha contra la erosion, degradacion y
agotamiento de los suelos que se establezcan; realizar en su predio los trabajos necesarios de
lucha contra la erosion o degradacion por salinizacion tendientes a evitar dafios a terceros’®.
También, en el ambito provincial, algunas leyes de “colonizacion”, estipulan: la unidad
economica de produccion, teniendo en consideracion las condiciones de los recursos naturales
productivos y el medio ambiente en las que se basa (superficie, calidad de tierra, ubicacion,
destino, mejoras y demds condiciones de aprovechamiento, racionalmente trabajadas por una
familia agraria que aporte la mayor parte del trabajo necesario, permita subvenir a las
necesidades de ésta, al cumplimiento de las obligaciones contraidas al normal
desenvolvimiento econdmico de la misma); en mérito a lo cual se estipulan obligaciones al
adjudicatario’”. También cumple con determinadas ““obligaciones de hacer” y que hacen a la

52 Entre los fundamentos de la ley, adquiere principal relevancia, el argumento de que es inconveniente pretender
imponer un régimen coercitivo y sancionatorio para obligar a los productores a conservar sus suelos y combatir la erosion,
porque ello provocaria resistencia, ya que cualquier legislacion seria objetada por los sujetos activos como lesiva al
derecho de propiedad privada, resultando positivo y aceptado el sistema de medidas de fomento a través de estimulos
fiscales, crediticios y asistencia técnica. Este criterio resulta insostenible, por ser propio del mas rancio individualismo ya
abandonado en la ley civil a través de la reforma instaurada a través de la Ley n° 17.711, ya que se prefiere sostener el
sistema de obligaciones fijado para los consorcios de conservacion de suelos en el principio de la autonomia de la
voluntad, con el caracter ético y juridico del compromiso libremente adquirido, en lugar de un mandato imperativo de
proteger el suelo impuesto en la ley, en cuanto a la conservacion , como a la abstencion de practicas y usos que lo
deterioren (BREBBIA, Fernando. Escritos de Derecho Agrario, Colecciéon Juridica y Social 10. Facultad de Ciencias
Juridicas y Sociales UNL. Santa Fe, 1993, pp.135-136).

>3 Provincia de Santa Fe. Ley n° 10.552, conservacion de suelos. Publicado en: Boletin Oficial: 21/03/1991 (art.1).

* MALANOS, Nancy Lidia. “Actividad agraria y conservacion del suelo”, in Estudios de Derecho Privado
Moderno. (Homenaje al Dr. Angel B- Chavarri), Editorial Ad-Hoc, Buenos Aires, 1998, p. 579.

> Provincia de Santa Fe. Ley n°® 10.552, conservacion de suelos... cit. (art. 26, 29, 32).

% Provincia de Buenos Aires. Ley n° 10.081, cédigo rural. Publicado en el Boletin Oficial, 6/12/1983.
Modificado por leyes n® 11.477, n° 12.063/98, n° 12.257/99, n°® 12.608. Deroga la Ley n° 7.616 (art.53).

>7 Residir en el predio o en la zona donde el mismo se encuentra ubicado; trabajar y usar racionalmente el predio
adjudicado, en forma personal y/o con la colaboracion directa de los miembros de su familia, haciendo de ello, su
ocupacion principal; acatar las normas generales de produccion y comercializacion que se impartan; conservar en buen
estado las mejoras existentes en el lote; cumplir las normas de sanidad vegetal y animal; defensa de la riqueza forestal,
desmonte, conservacion de la fauna, las disposiciones de la ley de suelos, como asimismo las normas reglamentarias con
respecto a las superficies reservadas en cada predio como monte protector y las de utilizacion de la madera proveniente de
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“buena técnica agraria”, con incidencia en los recursos naturales y el ambiente, el
“contratista de vifias y frutales” *.

Mientras que son obligaciones de ‘““no hacer” por parte del “arrendatario”: explotar
irracionalmente el suelo originando su erosidon o agotamiento, no obstante cualquier clausula
en contrario que contengan los contratos respectivos; plazo minimo de tres afios™ . Este tema
ha sido estudiado en Argentina, en la doctrina de los contratos agrarios®.

A su vez “los propietarios, arrendatarios, aparceros, usufructuarios y tenedores a cualquier
titulo de inmueble rurales suscriptos a planes de conservacion de suelos, no deben”: realizar
practicas de uso y manejo de tierras que originen o contribuyan a originar una notoria
disminucién de la capacidad productiva de los suelos del Distrito®'; oponerse a la ejecuciéon y
mantenimiento de las obras o practicas de conservacion que se lleven a cabo bajo el régimen
de la presente ley®™.

Y, en las tierras de “adjudicatarios sujetas a un plan de colonizacion”, no se deben: subdividir,
anexar las parcelas unas a otras; subdividirse cada unidad econémica por actos entre vivos, ni
"mortis causa", una vez otorgado el titulo de dominio, salvo que se determine que por una
mejor técnica de explotacion, las fracciones a separar constituiran una unidad econdmica, se

los desmontes; presentar ante la autoridad de aplicacion, a los efectos de la subdivision del predio un estudio agro-
econdmico y forestal por su cuenta y riesgo, efectuado por un profesional habilitado; implementar y/o conservar la
forestacion necesaria de acuerdo con las normas que al efecto establezca la Autoridad de Aplicacion, sin perjuicio de lo que
determinen las leyes especificas en la materia; cumplir las disposiciones que sobre la evolucion del aprovechamiento
recomendada por el Organismo colonizador; presentar el plan de desmonte que aprobado por la Direccion General de
Bosques; ejecutar el desmonte, la habilitacion de tierras y/o la introduccion de mejora en forma y concomitante y
localizada y conforme a las normas que fije la Autoridad de Aplicacion, quien supervisara el cumplimiento correlativo de
los trabajos de desmonte y la accion colonizadora (Provincia de Santiago del Estero. Ley n° 5.402, colonizacion. Publicada
en Boletin Oficial 24 de Septiembre de 1984. Restituida su vigencia por la ley n° 6.454/98. Publicada en Boletin Oficial.
30-12-98 (art. 12, 40, 9 inc. d, 9).

¥ Arar las plantaciones cuatro veces al afio, dos veces tapando y dos veces abriendo los surcos, permitiéndose,
asimismo, el uso de arado desorillador; hacer en cada aradura de los camellones las rayas necesarias segun el ancho de los
mismos; podar, limpiar, estirar los alambres, atar, desbrotar dos veces por afio, cruzar y envolver; destruir los hormigueros
a cuyo efecto le sera provisto el hormiguicida por el empleador; sacar el sarmiento proveniente de la poda dejando libres
los callejones para el transito de animales y vehiculos, pudiendo retener el necesario para su uso, disponiendo el empleador
del resto; aplicar fungicidas dos veces por afio (si fuera necesario repetir esta operacion pero la labor serd a cargo del
empleador); limpiar y desembarcar las acequias y desagiies cada vez que el inspector de la hijuela o canal ordene su
limpieza, atendiendo este trabajo en proporcion a las hectareas que cultiva; reemplazar sin cargo hasta diez rodrigones o
cinco postes cabeceros por hectarea y por afo; arreglar -en proporcion a su contrato- los alambrados exteriores,
manteniendo los puentes y callejones en condiciones de transito para los vehiculos, especialmente en la época de vendimia;
arar y emparejar los callejones y mantener el terreno debajo de los alambrados perimetrales, en buen estado; vigilar la
vendimia recorriendo las hileras para evitar que queden racimos en las cepas o granos de uva en el suelo; atender el riego
de la vifia, cualesquiera sean el dia y la hora que corresponda el turno, regando cuantas veces sea necesario y dando un
ultimo riego al finalizar la cosecha; atender al funcionamiento del pozo si existiera; dejar intacto un sarmiento de buen
desarrollo, envuelto en el segundo alambre y destinado a mugron cuando se efectie la envoltura en verde, o el
despampanado, en su caso, al lado de cada cepa con fallas; cuidar las herramientas, maquinarias y elementos entregados a
su cargo, siendo responsable de su estado de conservacion; no respondera por el desgaste o deterioro producido por el uso
racional; abrir, en las araduras, una vez los surcos y sacar al callejon las ramas provenientes de la poda, pudiendo retener
las necesarias para su uso personal, las ramas sobrantes pertenecen al empleador, quien debera retirarlas del callejon;
efectuar los tratamientos fitosanitarios de invierno y de verano cuando lo ordene el empleador y hasta cuatro veces por afio
(dicho tratamiento debera efectuarse obligatoriamente cuantas veces lo imponga el servicio de alarma de los organismos
técnicos oficiales) (Ley nacional n°® 23.154, estatuto que rige las condiciones de trabajo del contratista de vifias y frutales.
Restablece la vigencia de la Ley n° 20.589 con modificaciones. Derogacion de la llamada Ley n°® 22.163. Publicado en:
Boletin Oficial 01/11/1984 ... cit. (art. 7, 6).

> Ley nacional n® 13.246, arrendamientos rurales y aparcerias,, cit. (art. 8, 4).

% MALANOS, Nancy Lidia. “El derecho argentino frente a la necesidad de una agricultura sustentable de alta
produccion”, in Actas del V Congreso de UMAU, PCR, Porto Alegre, Brasil, mayo de 1998, p. 527.

®! ey nacional n° 22.428, fomento de la conservacion de suelos. .. cit. (art. 8 inc. a).

82 Provincia de Santa Fe, Ley n° 10.552, conservacién de suelos. .. cit. (art. 34).
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trate de pequenas parcelas cuya separacion no comprometan la marcha de la empresa
agropecuaria®.

También hay obligaciones de “no hacer” por parte del ““contratista de vifias y frutales” y que
hacen a la “buena técnica agraria”: no dar al predio un destino distinto al indicado ni ejecutar,
sin autorizacion expresa del propietario, obras que impidan darle el fin determinado o
disminuyan su valor®*.

Es una obligacion de no hacer la estipulada para los “industriales”: decapitar el suelo
agricola para fines industriales, cuando ello implique riesgo para el mantenimiento de
reservas horticolas vecinas a centros urbanos. Dicha limitacion es temporaria. Por
decapitacion debe entenderse la eliminacion de la capa superficial del suelo cultivable y que
anula sus condiciones naturales para la produccion agricola®.

En relaciéon a la “contaminacion de los suelos”, como “‘obligaciones de no hacer”, se
estipulan: volcar, descargar, inyectar e infiltrar efluentes contaminantes al suelo y a los
solados publicos cuando tales efluentes superen los valores maximos, de emision establecidos
para los mismos, y/o cuando alteren las normas de calidad fijadas para cada tipo de suelo.
Esta prohibicion también se aplicard cuando los efluentes contaminantes afecten en forma
negativa a la flora, la fauna, la salud humana y los bienes®.

Menos numerosas son las “obligaciones de dar”, en tal sentido, del ““arrendador”: obligacion
de contribuir con el cincuenta por ciento de los gastos que demande la lucha contra las
malezas y plagas si el predio las tuviera al contratar®’.

A su vez, “los productores que se beneficien con subsidios referidos a la conservacion de
suelos™, asumen como obligaciones de “dar”: reintegrar los importes que reciban, cuando
hubieren transcurrido seis meses, a partir de las fechas establecidas para el retiro de los
fondos, sin que hubieren presentado los certificados de obra que acrediten la realizacion de las
inversiones dispuestas en el plan que aprueben la autoridad de aplicacion o si los hubieren
falseado (la misma sancion se aplicard a los productores que hayan destruido las obras
subsidiadas, sin autorizacion de la autoridad de aplicacion®.

Son obligaciones del “empleador en el contrato de vifias y frutales™: abonar los importes que
demanden los trabajos referidos a tratamientos curativos o preventivos de funguicidas mas de
dos veces al afio”.

En la normativa provincial sobre suelos, ya referida, se estipula para los ““destinatarios de los
estimulos previstos en la ley””, que si no cumplen con la obligacion de mantener en buenas
condiciones de uso y funcionamiento todas aquellas obras o practicas por cuya realizacion se
hubiese acordado el estimulo (salvo causas de fuerza mayor), tienen la obligaciéon de reintegro
de los montos del Impuesto Inmobiliario eximido o reducido o subsidios acordados,
actualizados, mas los intereses resarcitorios correspondientes, a lo cual se agrega que la multa
cuyo monto podra ser de hasta el cuatrocientos por ciento del importe que corresponda abonar
anualmente en concepto de Impuesto Inmobiliario. Asimismo dicha normativa establece que:
la ejecucion de practicas inadecuadas para la conservacion del suelo, serd pasible de una
multa, cuyo monto podra ser de hasta el cien por ciento del importe que corresponda abonar
anualmente en concepto de Impuesto Inmobiliario’.

% Provincia de Santiago del Estero. Ley n° 5402, colonizacion. .. cit. (art. 40).

% Ley nacional n°23.154, estatuto que rige las condiciones de trabajo... cit. (art. 6, inc. fi).

% Provincia de Buenos Aires. Ley n° 10.081, codigo rural. .. cit. (art. 50).

% provincia de Cérdoba, Ley n° 7.343, principios rectores para la preservacion. .. cit. (art. 48).
%7 Ley nacional n® 13.246, arrendamientos rurales y aparcerias. .. cit. (art. 18).

% Ley nacional n°22.428, fomento de la conservacién de suelos. .. cit. (art. 14).

% Ley nacional n°23.154, estatuto que rige las condiciones de trabajo... cit. (art.11 inc. i).

7 Provincia de Santa Fe. Ley n° 10.552, conservacion de suelos. ... Cit. (art. 38, 35).
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En la norma de colonizacion provincial enunciada, se estipula como obligacion: realizar los
pagos de los servicios financieros que correspondan en los plazos y formas estipulados’'y es
en la normativa ambiental provincial,**bligacio de dar”: limitar, quitar, limpiar y/o restaurar
a su costo los incidentes relativos a la degradacion y contaminacién del suelo’.

2.1.2. Uso y aprovechamiento del agua con destino a la actividad agraria

Al respecto, son escasas las normas nacionales, ya que los™ recursos hidricos™, con destino a
la actividad agraria, han sido regulados por las provincias en los denominados ““‘codigos de
aguas”. No obstante esto, se ha sancionado, a nivel nacional, la ley que establece; los
“presupuestos minimos ambientales, para la preservacion de las aguas, su aprovechamiento
y uso racional”, pudiéndose utilizar las aguas publicas, inicamente con el permiso de la
autoridad competente’. Asimismo, a nivel nacional el Codigo Penal establece que: sera
reprimido con prision de uno a seis afios el que, destruyendo o inutilizando diques u otras
obras destinadas a la defensa comun contra las inundaciones u otros desastres, hiciere surgir
el peligro de que éstos se produzcan...”*.

En la “normativa provincial hay cédigos de agua™, que receptan los principios de: ciclo
hidrolégico unico, interdependencia de los recursos hidricos, uso eficiente, racional y
multiple, nocién de sistema, manejo por cuencas, preservacion del ecosistema del que forma
parte el recurso hidrico, en el marco del desarrollo sustentable”. En razén de ello, como asi
también de la escasés del recurso, se imponen diversas obligaciones a los usuarios,
concesionarios y permisionarios.

Dichos codigos, establecen como “‘obligaciones de hacer”, respecto al “uso y
aprovechamiento del agua publica: obtener previamente permiso o concesion para usar
privativamente las aguas’®. El “permisionario” tiene las siguientes obligaciones: realizar los
estudios y construir las obras necesarias para el goce del permiso. Ademas, son obligaciones
del “concesionario”: usar efectiva y eficientemente el agua o alveo conforme los términos de
la concesion; construir las obras a que esta obligado en los términos y plazos fijados por la
normativa; conservar las obras e instalaciones en condiciones adecuadas; cumplir con las
condiciones para el otorgamiento en las concesiones para riego (sera necesario que el predio
pueda desaguar convenientemente que la tierra sea apta y que para la agricultura sea necesaria
la irrigacion). Asimismo, para el “establecimiento de viveros o el uso de curso de agua o
lagos- naturales o artificiales- para siembra, cria, recoleccién o pesca de animales o plantas
acuaticas”; se requiere concesion, que sera otorgada por la autoridad de aplicacion y, a los

"' Provincia de Santiago del Estero, Ley n° 5402, colonizacién... cit. (art. 40, inc. c).

72 Provincia de Cérdoba. Ley n® 7.343, principios rectores para la preservacion. .. cit. (art. 26)..

3 Ley n°® 25.675, politica ambiental nacional... cit. (art. 6).

™ Codigo Penal, art. 188.

7 VICTORIA, Maria Adriana. "Marchio Legale dell Tmpatto Ecologico dell' Uso e Aproffitamento delle acqua
nell'attivitd agraria", in  Unione Mondiale degli Agraristi Universitari. Regime Juridique de 1" eau dans 1’agriculture.
Tunez. Agricultural Law 4. t. 1. 1996, pp. 351- 365. VICTORIA, Maria Adriana. “La dimensién ambiental en los codigos
de agua”, in Nuevas Propuestas. Revista de la Universidad Catdlica de Santiago del Estero. Santiago del Estero, n° 24 :
73-93. 1998. VICTORIA, Maria Adriana. “La dimension ambiental en los cdigos de agua”, in Jurisprudencia Argentina.
Diario del 13 de enero de 1999 N° 6124. ISSN 0326-1190, Buenos Aires, pp. 19 — 31. VICTORIA, Maria Adriana.
“Instrumentos técnicos en el derecho comparado para la calidad de las aguas”. Memorias del XVIII Congreso nacional del
Agua. Uso y preservacion de los recursos hidricos en los umbrales del siglo XXI, Santiago del Estero, Argentina, Junio
2000. Edicion CD-ROM L.S.B.N. 987- 99083-4-1. Industria Argentina. IRHI-FCEyT. UNSE. VICTORIA, Maria Adriana.
MAUD, Ana Maria. “Marco legal argentino del uso del agua para el logro del desarrollo sustentable agrario”, in Memorias
del VIII Congreso Mundial de Derecho Agrario. Tomo II. Unién Mundial de Agraristas Universitarios (UMAU). Boca del
Rio, Veracruz, México, 23 al 27 de septiembre de 2.003, editora de Gobierno de Estado de Veracruz, México, noviembre
de 2004. pp. 491-504.

76 Provincia de Santiago del Estero. Ley n° 4.869, Codigo de aguas, (art. 37).
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fines de la conservacion de la fauna y flora acuatica. Los “usuarios de aguas”, y como
condicién de goce de sus derechos, pueden ser obligados por la autoridad, a construir y
conservar a su costa escaleras para peces y otras instalaciones tendientes a fomentar o hacer
posible el desarrollo de la fauna y flora acuatica. Asimismo hay obligaciones de plantar
arboles, bosques protectores o realizar las medidas de proteccidon o conservacion de canales,
cuando la autoridad lo disponga. También hay otras obligaciones referidas a acueductos,
depositos artificiales, canales’.

Respecto al *‘agua subterranea”; se debe contar con implementos para el control de
extraccion de dicha agua (todos los pozos deberan estar provistos de dispositivos aprobados
por la autoridad de aplicacion que permitan controlar el caudal de la extraccion y mecanismos
adecuados para interrumpir la salida de agua cuando no se use o no deba ser usada)’®;
presentar solicitud para obtener la concesion, ante la autoridad de aplicacién y cumplir con
requisitos (si se tratare de predios cultivados, clase y extension de los cultivos, derecho de
agua empadronado, obras de regadio, perforaciones, servidumbres y mejoras existentes;
destino que se le dara al agua; anteproyecto de la obra de perforacion, caracteristicas técnicas,
plan de trabajos a realizar y memoria descriptiva; demarcacion de los sistemas de conduccion
y de desagiie con indicacion de los cauces publicos que eventualmente los recibiran); utilizar
racional y eficientemente el causal concedido, exclusivamente en su propiedad,
establecimiento o actividad; suministrar los informes que le sean requeridos por la
administracion, vinculados a la concesion; comunicar en forma inmediata cualquier alteracién
fisica o quimica producida en la perforacion o en el agua extraida, como socavamiento,
descenso de niveles, interferencia con otras perforaciones, contaminacion, ete.”.

En el caso de “recarga artificial de acuiferos”, dispuesta por la autoridad de aplicacion deben
hacer las obras o trabajos para ello o para retornar al subsuelo los excedentes no usados*’.
Respecto a la *““‘contaminacion”, se debe: contar con la previa autorizacion administrativa
correspondiente y, en los términos que expresamente se determinen, para efectuar todo vuelco
o vertido de sustancias o efluentes al dominio publico hidraulico; presentar un estudio
hidrogeolodgico previo y/o perfil litologico, a cargo de los solicitantes, que deberdn demostrar
la inocuidad de las operaciones; cumplir los recaudos necesarios para impedir la
contaminacion de aguas subterrdneas o superficiales, debiéndose verificar la existencia de
desagiies a cuerpos de agua superficiales, en los casos de disposicion de efluentes o sustancias
en el suelo mediante campos de derrame, infiltracion, evaporacion, reuso o riego, se exigira,
ademas; inscribirse en el Registro Unico de Establecimiento (RUE)*'.

En el caso de celebrar *““convenios sobre contaminacion entre concesionarios” que
descarguen en un mismo cauce o depdsito de aguas, que el grado de contaminacion se calcule

77 En tal sentido: construir los acueductos o depdsitos artificiales de manera que no produzca filtraciones que
causen perjuicio; realizar en los acueductos o depositos privados, las obras de acondicionamientos para evitar filtraciones,
en la forma en que establezca la autoridad de aplicacion; efectuar la conservacion y limpieza de las obras por parte de
quines tengan derecho a su uso o reciban su beneficio sin distinguir su situacion topografica en la proporcion, forma,
método o sistema que establezca la autoridad de aplicacion; construir las obras y canales de aduccion y desaglie siempre
que el permiso o concesion no pueda servirse adecuadamente por obras ya construidas tener; aparatos u obras que permitan
usar y controlar adecuadamente el caudal que conducen, recorrer el trayecto mas corto compatible con el uso a que estan
destinados, los accidentes del terreno y las construcciones u obras existentes, de correr dos o mas canales paralelamente, de
ser factible, deben unificarse, contemplarse la salida de agua excedente de modo que no cause perjuicios; dar paso al agua
para riego o desagiie o permitir el abrevadero como servidumbre, en el caso de division del predio, sin poder exigir por ello
indemnizacion alguna y sin que sea necesaria una declaracion especial (Provincia de Santiago del Estero, Ley n° 4.869,
Codigo de aguas, (art. 37, 76, 104, 130, 132, 201, 202, 216, 218, 190, 234).

7 Provincia de Santiago del Estero, Ley n° 4.869, Codigo de aguas, (art. 171).

? Provincia de Mendoza, Ley 4.035/74, extraccion de aguas subterraneas. B.O.: 1974 08 16. (Decreto
reglamentario n° 1839/75. BO.30/01/75) (art. art. 9 inc. e, f, g y h, 19 inc. a, c, d).

% Provincia de Santiago del Estero. Ley n° 4.869, Codigo de aguas... cit. (art. 177).

81 Provincia de Mendoza Resolucion n® 778/96, Contaminacion hidrica (art. 9, 14, 24).
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en conjunto, deberan tener la aprobacion por parte de la autoridad de aplicacion a fin de que
dichos convenios tengan validez™.

Para las ““modificaciones del clima”, logradas mediante siembra de nubes u otros sistemas
orientados a provocar lluvias artificiales, evitar el granizo u otros fendmenos atmosféricos,
aun cuando se intente la mera realizacion de experiencias con caracter cientifico se debe
contar con la autorizacién de organismo competentess.

Asimismo, en la normativa provincial sobre aguas, se estipula como ‘““obligaciones de no
hacer”: usar alveos o aguas privadas en perjuicio de terceros o en mayor medida de su
derecho; usar aguas, acueductos en perjuicio de terceros, concesionarios O no, por
represamiento, cambio de color, olor, sabor, temperatura o velocidad del agua, inundacién o
de cualquier otra manera; emplear el agua en uso distinto al concedido; infectar las aguas;
talar arboles situados en las margenes de cursos o depdsitos de aguas naturales o artificiales
sin permiso de la autoridad de aplicacion; provocar el revenimiento o salinizacién de sus
terrenos o de los ajenos; ocasionar perjuicios a la heredad sirviente ni a las vecinas en la
conduccion de aguas por acueductos™; efectuar trabajos u obras que tengan por resultado
desviar artificialmente hacia el camino las aguas pluviales o las de acequias y canales o
impedir la recepcion de las aguas que provengan del camino®.

En el uso de las aguas subterraneas, el alumbramiento, no debe: ocasionar sensibles cambios
fisicos o quimicos que dafien las condiciones naturales del acuifero o del suelo y, la
explotaciéon  producir interferencia con otros pozos o cuerpos de aguas ni perjudicar a
terceros*®; hacer su uso y aprovechamiento, sin concesién otorgada por la autoridad
administrativa de aplicacion; utilizar el agua total o parcialmente en su uso distinto al
concedido; extraer mayor caudal del maximo autorizado; derivar el agua hacia la propiedad,
establecimiento o actividad de terceros, sin permiso previo de la autoridad; inficionar las
aguas®’.

En relacién a la *““‘contaminacion”, no se debe: contaminar, alterar o degradar las aguas
superficiales y subterraneas; verter, derramar o infiltrar directa o indirecta a los cursos
naturales de aguas, lagos y lagunas naturales como asimismo a diques y embalses artificiales,
cauces publicos artificiales, cualquier tipo de acueductos de jurisdiccion de la normativa y a
los acuiferos subterrdneos, de toda clase de sustancias, liquidas o sdlidas, desechos o residuos,
con excepcion de aquellos que se encuentren expresa y previamente autorizadas; acumular
sustancias no autorizadas, basura o residuos, escombros, desechos domésticos, quimicos o
industriales, o de cualquier otro material en areas o zonas que pueda implicar un riesgo o
peligro para el recurso hidrico; realizar cualquier tipo de actividad o acciéon que pueda
ocasionar la degradacién, alteracién o contaminacion del agua y sus entornos afectados;
utilizar caudales de agua que sirvan para la dilucion de efluentes, salvo casos especiales
debidamente autorizados y habilitados; verter sustancias o efluentes, liquidos o solidos, a
piletas naturales o artificiales de infiltracion y/o evaporacion, pozos absorbentes, cavados,
perforados, sumideros, inyectores o de otra especie, cualquiera sea su profundidad, que de
algiin modo puedan estar vinculadas o conectados a acuiferos libres o confinados, y que sean
susceptibles de contaminar o alterar las aguas subterraneas (estos vertidos sélo podran ser
autorizados en forma expresa y previa, siempre que la operacion no implique dafos o
alteracion de la calidad de las aguas, garantizando técnica y cientificamente la seguridad de

%2 Provincia de Santiago del Estero. Ley n° 4.869, Codigo de aguas... cit. (art. 190).

% Provincia de Buenos Aires. Ley n° 10.081, cédigo rural... cit. (art. 408).. Provincia de Santiago del Estero, Ley
n° 4.869, Coédigo de aguas... cit. (art. 155).

8 Provincia de Santiago del Estero. Ley n° 4.869, Codigo de aguas... cit. (art. 13, 81, 80, 76, 190, 197, 249).

% Provincia de Buenos Aires. Ley n° 10.081, codigo rural... cit. (art. 39).

% Provincia de Santiago del Estero. Ley n° 4.869, Codigo de aguas... cit. (art. 173).

7 Provincia de Mendoza, Ley 4.035/74, extraccion de aguas subterraneas. B.O.: 1974 08 16. (Decreto
reglamentario n° 1839/75. BO.30/01/75) (art.3, 20).
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los acuiferos y las formas de monitoreo del control de tareas); volcar efluentes por parte de
aquellos establecimientos que no cuenten con el correspondiente "Permiso de Vertido®.

Son ““‘obligaciones de dejar hacer”: permitir las inspecciones, autorizar las ocupaciones
temporarias necesarias; dejar libre acceso a los predios privados a los funcionarios y
empleados publicos encargados de tales tareas; permitir el acceso a sus propiedades al
personal encargado de construccion de defensa y remocion de obstaculos; permitir el acceso
al predio a los funcionarios o empleados publicos encargados de la administracion,
explotacion, exploracion, mantenimiento, conservacion y contralor de las aguas, su uso o
defensa contra sus efectos nocivos®; permitir el acceso de personal de la administracion a su
propiedad que deba realizar los controles administrativos o inspecciones técnica pertinentes’”.
Las “obligaciones de dar™, por parte del “permisionario”, se refieren al: pago de las cargas
financieras que establezca la resolucion de otorgamiento y las disposiciones generales o
especiales que se dicten; pago del canon, las tasas, impuestos y contribuciones de mejoras que
se fijen en razon de la concesion otorgada; pago del mantenimiento y operacion conjunta de
uno o varios pozos; pago de costos, en proporcion razonable al beneficio que reciban, cuando
se construyan diques u obras que tengan por objeto prevenir o controlar inundaciones y asi los
disponga la autoridad; pago a la autoridad por el uso de obras construidas (concesionario o
permisionario que necesite hacer uso de un canal, deposito u obra ya construida), es a su
cargo el costo de las nuevas obras necesarias para el ejercicio de sus derechos; pago del costo
de conservacion y mantenimiento de obras privadas, a cargo del titular del permiso o de la
concesion’’.

2.1.3. Uso y aprovechamiento de los bosques naturales con destino a la actividad agraria

Hay “normativa nacional” sobre ““bosques nativos™ que pueden ser sometidos a explotacion
y que prevén areas, tanto en donde se pueden realizar la actividad agraria, como otras en las
que esta prohibido, todo ello conforme al ordenamiento territorial de los mismos. También
hay normativa referida a la “proteccion de areas naturales”.

A nivel provincial se destacan las “normas sobre areas naturales protegidas™, en las que se
reglamentan las actividades permitidas y prohibidas’.

Son ““obligaciones de hacer”, en la normativa nacional, por parte de los propietarios,
arrendatarios, usufructuarios o poseedores a cualquier titulo de bosques naturales: solicitar
la autorizacion correspondiente para realizar trabajos de explotacion, acompanando el ““plan
de manejo”; plantar y conservar arboles en tierras de propiedad particular o fiscal para la
fijacion de médanos y en las zonas de las mismas linderas con caminos, manantiales,
margenes de rios, arroyos, lagos y lagunas, islas, acequias, embalses, canales y demés cuerpos
y cursos de agua, en la cantidad, plazos y condiciones que de acuerdo con las modalidades de
cada region establezca la autoridad forestal nacional competente; solicitar concesion para el
aprovechamiento forestal de superficies boscosas mayores de dos mil quinientas hectareas, el
que deberd condicionarse a las conclusiones que surjan de su estudio técnico previo,

8 Provincia de Mendoza Resolucidn n°® 778/96, Contaminacién hidrica (art. 5, 13, 14, 15).

% Provincia de Santiago del Estero. Ley n° 4.869, Cédigo de aguas. .. cit. (art. 76, 170, 191, 227).

% Provincia de Mendoza. Ley 4.035/74, extraccion de aguas subterraneas. .. cit. (art. 19, inc. e).

! Provincia de Santiago del Estero Ley n° 4.869, Codigo de aguas... cit. (arts. 51, 76, 80, 194, 217, 225).

2 VICTORIA, Maria Adriana. DIAZ, Federico. MAUD, Ana. SILVA, Hugo. TOME, Myriam. "Tutela Legal de

Areas Protegidas", in V Congreso Nacional de Derecho Agrario. Vigo, Espafia. Universidad de Vigo. Ed. Servicios de
Estudios e Publicions Conselleria de Agricultura, Ganaderia e Montes, Xunta de Galicia. 1995. Actas. Vigo, Universidad
de Vigo, 1995 pp.51-59 (ISBN 84-453-1971-X). VICTORIA, Maria Adriana. “DIAZ, Federico. MAUD, Ana Maria.
SILVA, Hugo. TOME, Myriam. "Legal Trust of Natural Protected Areas". Proceeding of the XVIII th Congress of the
European Agicultural Law Congress. Oxford. England 20, 21, 22 september 1995. NTERNET: URL:

http/www.aber.ac.uk/-lawwww/ lawweb.html
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debiéndose en todos los casos asegurar la persistencia de la masa forestal sin detrimento de su
extension y calidad; realizar la explotacion bajo su directa dependencia y responsabilidad;
formular, de inmediato la denuncia, ante la autoridad mas proxima si se ha producido algin
incendio de bosques; llevar o encender fuego en forma tal que no resulte peligro de incendio y
en las condiciones que se determinen reglamentariamente’.

En la nueva normativa nacional sobre bosques nativos, operan como ““obligaciones de
hacer” para: las personas que soliciten autorizacion para realizar manejo sostenible de
bosques nativos clasificados en las categorias II —amarillo y III- verde la presentacion del
“Plan de Manejo Sostenible de Bosques Nativos”, vy para realizar “desmontes” de la
categoria III- verde, la presentacion del “Plan de Aprovechamiento del Cambio de Uso del
Suelo™.

En relacion a la “evaluacion de impacto ambiental™, sera obligatoria para el desmonte y, para
el manejo sostenible lo sera, cuando tenga el potencial de causar impactos ambientales
significativos’ . Asimismo en la normativa provincial, se establece que necesitan “Estudio de
Impacto Ambiental y Social” (previo a la aceptacion de la Autoridad de Aplicacion), que

% Ley nacional n® 13.273 y modificatorias, texto ordenado por Decreto n® 710/1995, Ley de defensa de la riqueza
forestal. Publicado en Boletin Oficial 24/11/1995 (art. 12, 18, 27, 28, 34, 38).

% Las personas fisicas o juridicas, publicas o privadas, que soliciten autorizacién para realizar manejo sostenible
de bosques nativos clasificados en las categorias II —amarillo y III- verde “Plan de Manejo Sostenible de Bosques
Nativos™, (sectores de mediano valor de conservacion, que pueden estar degradados pero que a juicio de la autoridad de
aplicacion jurisdiccional con la implementacion de actividades de restauracion pueden tener un valor alto de conservacion
y que podran ser sometidos a los siguientes usos: aprovechamiento sostenible, turismo, recoleccion e investigacion
cientifica) y III- verde ( sectores de bajo valor de conservacion que pueden transformarse parcialmente o en su totalidad
conforme a los criterios de la ley), sujetar su actividad a un “Plan de Manejo Sostenible de Bosques Nativos™, que debe
cumplir las condiciones minimas de persistencia, produccion sostenida y mantenimiento de los servicios ambientales que
dichos bosques nativos prestan a la sociedad. A su vez, las “personas fisicas o juridicas, publicas o privadas, que soliciten
autorizacion para realizar desmontes de bosques nativos de la categoria Il -verde™(sectores de bajo valor de conservacion
que pueden transformarse parcialmente o en su totalidad aunque dentro de los criterios de la presente ley), deberan sujetar
su actividad a un “Plan de Aprovechamiento del Cambio de Uso del Suelo™, el cual debera contemplar condiciones
minimas de produccion sostenida a corto, mediano y largo plazo y el uso de tecnologias disponibles que permitan el
rendimiento eficiente de la actividad que se proponga desarrollar. Los “Planes de Manejo Sostenible de Bosques Nativos y
los Planes de Aprovechamiento del Cambio de Uso del Suelo”, deberan elaborarse de acuerdo a la reglamentacion que para
cada region y zona establezca la Autoridad de Aplicacion de la jurisdiccion correspondiente, quien debera definir las
normas generales de manejo y aprovechamiento. Los planes requeriran de la evaluacion y aprobacion de la Autoridad de
Aplicacion de la jurisdiccion en forma previa a su ejecucion y deberan ser suscriptos por los titulares de la actividad y
avalados por un profesional habilitado, inscriptos en el registro que se llevara al efecto en la forma y con los alcances que
la Autoridad de Aplicacion establezca. Todo “proyecto de desmonte o manejo sostenible de bosques nativos” debera
reconocer y respetar los derechos de las comunidades indigenas originarias del pais que tradicionalmente ocupen esas
tierras (Ley nacional n° 26.331, presupuestos minimos de proteccion.... cit. (art.16, 17, 19).

% El “Estudio del Impacto Ambiental (EIA)” contendrd, como minimo y sin perjuicio de los requisitos
complementarios establecidos por cada jurisdiccion, los siguientes datos e informacion: individualizacion de los Titulares
responsables del proyecto y del Estudio del Impacto Ambiental; descripcion del proyecto propuesto a realizar con especial
mencién de: objetivos, localizacion, componentes, tecnologia, materias primas e insumos, fuente y consumo energético,
residuos, productos, etapas, generaciéon de empleo, beneficios econdmicos (discriminando privados, publicos y grupos
sociales beneficiados), numeros de beneficiarios directos e indirectos; Plan de manejo sostenible de los bosques nativos,
comprendiendo propuestas para prevenir y mitigar los impactos ambientales adversos y optimizar los impactos positivos,
acciones de restauracion ambiental y mecanismos de compensacion, medidas de monitoreo, seguimiento de los impactos
ambientales detectados y de respuesta a emergencias. Se entienden por “impactos ambientales significativos”, a aquellos
que pudieran generar o presentar al menos uno de los siguientes efectos, caracteristicas o circunstancias: efectos adversos
significativos sobre la cantidad y calidad de los recursos naturales renovables, incluidos el suelo, el agua y el aire;
reasentamiento de comunidades humanas, o alteraciones significativas de los sistemas de vida y costumbres de grupos
humanos; localizacion proxima a poblacion, recursos y areas protegidas susceptibles de ser afectados, asi como el valor
ambiental del territorio en que se pretende ejecutar el proyecto o actividad; alteracion significativa, en términos de
magnitud o duracién, del valor paisajistico o turistico de una zona; alteracién de monumentos, sitios con valor
antropologico, arqueologico, histdrico y, en general, los pertenecientes al patrimonio cultural, (Ley nacional n® 26.331,
presupuestos minimos de proteccion ambiental... cit. (art.22, 24).
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demuestre su viabilidad ecoldgica las acciones o proyectos que sean susceptibles de eliminar,
reducir, poner en peligro o dafiar en forma irreversible los recursos faunisticos y floristicos de
la Provincia, no seran aceptados por la autoridad de aplicacion’.

Respecto al ““fuego prescripto”, se establecen como ‘““obligaciones de hacer”: formular
inmediatamente la denuncia a la autoridad mas préxima, cuando tenga conocimiento de la
existencia de un foco igneo que pueda producir o haya producido un incendio rural o forestal;
trasmitir, con caracter de urgente las denuncias que se formulen cuando se cuente con
cualquier medio de comunicacion; cumplir las normas de seguridad; solicitar la autorizacion y
realizar las comunicaciones previas a concretar la quema, por parte de los particulares,
entidades publicas o empresas privadas’’.

En cuanto a los “los bosques protectores™: operan como ““‘cargas Yy restricciones a la
propiedad”: dar cuenta en caso de venta o de cambio en el régimen de la misma; conservar y
repoblar el bosque en las condiciones técnicas que se requieran, siempre que la repoblacion
fuere motivada por explotacion o destruccion imputable al propietario; realizar la posible
explotacién con sujecion a las normas técnicas que a propuesta del interesado se aprueben;
recabar autorizacion previa para el pastoreo en el bosque o para cualquier género de trabajo en
el suelo o subsuelo que afecte su existencia; contribuir con servicios personales a la extincion
de incendios de bosques y proporcionar los elementos utilizables, que seran indemnizados en
casos de deterioro”®. Estas obligaciones son “cargas publicas”.

Es profusa la normativa sobre “recursos naturales y areas naturales protegidas™, en las que
se sefalan ““obligaciones de hacer”: requerir autorizacion para realizar trabajos de
eliminacién de montes por medios quimicos; presentar el respectivo “plan de trabajo™.””.

A su vez, en las *“&reas, parques o reservas que Se permitan actividades econémicas”,
deberan regirse por los principios del manejo sustentable'”. De interés a la actividad agraria
son las: ““reservas de uso multiple”, ya que amalgaman la presencia y actividad productiva
del hombre con la supervivencia de ambientes naturales y sus recursos silvestres. En las
mismas, deberan cumplirse las siguientes funciones: establecer un régimen de uso de los
recursos naturales que amalgame el mantenimiento de sus condiciones y caracteristicas
naturales basicas, con los requerimientos de un equilibrado uso extractivo; compatibilizar
necesidades, posibilidades y actividades de conservacion y produccion agraria; fiscalizar su
idéneo aprovechamiento y explotacion.

Son “obligaciones de no hacer”: devastar bosques y tierras forestales y la utilizacion
irracional de productos forestales; transportar productos forestales, fuera de la propiedad
fiscal, proveniente de bosques naturales, sin estar marcados o individualizados y sin las
correspondientes guias parciales expedidas por autoridad competente; explotar bosques
fiscales de produccion sin que se haya ejecutado previamente su relevamiento forestal, la
aprobacion del plan dasocratico y el deslinde, la mensura y amojonamiento del terreno, en la
medida que las circunstancias lo permitan; ocupar bosques fiscales y el pastoreo en los
mismos sin permiso de la autoridad forestal; cazar y pescar en los bosques fiscales (s6lo seran
permitidas en las épocas reglamentarias, previa autorizacion y de acuerdo con las leyes de la

% Provincia de Salta. Ley n ° 7.070, proteccion del medio ambiente... cit. (art. 79).

*7 Provincia de Cordoba. Ley n° 8.751, normas y procedimiento para el manejo del fuego. Publicada en el Boletin
Oficial, 11 de Mayo de 1999 (art. 5, 6, 12).

% Ley nacional n° 13.273 y modificatorias. .. cit. (art. 20, 36).

% Cuando el desmonte y/o tala rasa se efectuare para forestacion por administracion, se requerira la presentacion

de un plan de trabajo cuyas normas basicas quedaran establecidas en el reglamento. Para la aprobacion de “planes de
aprovechamiento forestal, tala rasa o raleo”, serd necesaria la presentacion de “planes de mensura del inmueble”,
aprobados por la autoridad competente, o plano a escala con indicacion de la superficie a aprovechar, desmontar, talar o
ralear (Provincia de Tucuman. Ley n° 6.292/91 y decreto n°® 944/94. Provincia de Santiago del Estero. Ley n° 5.787/89,

declara la proteccion de areas naturales. Publicada en el Boletin oficial, 28 de Diciembre de 1990).

1% Provincia de Salta. Ley n © 7.070, protecciéon del medio ambiente. .. cit. (art. 99)
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materia); instalar, sin autorizacion administrativa previa, aserraderos, hornos de cal, yeso,
cemento, o cualquier otro establecimiento que pueda provocar incendios en el interior de los
bosques y en una zona circundante suficientemente amplia como para prevenir su
propagacion; fabricar carbon, rozados y quemas de limpieza, sin autorizacion
administrativa'®'. Asimismo se establecen “contravenciones forestales'”.

En la “ley nacional sobre bosques nativos” ,se sefiala como “obligacién de no hacer”:
efectuar desmontes o manejo sostenible sin autorizacién de la Autoridad de Aplicacion de la
jurisdiccidon correspondiente; efectuar la quema a cielo abierto de los residuos derivados de
desmontes o aprovechamientos sostenibles de bosques nativos'*.

En relacion a los “desmontes”, algunas provincias han dictado prohibiciones al respecto'®*.

La normativa sobre” fuego prescrito™, establece que: no se debe hacer el uso del fuego en el
ambito rural y/o forestal, salvo en aquellos casos en que se cuente con autorizacion emanada
de la Autoridad de Aplicacion, y en las condiciones que se establecen en la Ley y su
reglamentacion. El uso del fuego en violacién a esta norma, dara lugar a las sanciones'®”. El
Cddigo penal prescribe que: €l que causare incendio, explosion o inundacion, sera reprimido:
con reclusion o prision de tres a diez afios, si hubiere peligro comun para los bienes; con

reclusion o prision de tres a diez afos, el que causare incendio o destruccion por cualquier

otro medio: .... De bosques, vinas, olivares, cafiaverales, algodonales, yerbatales, o cualquiera
otra plantacion de arboles o arbustos en explotacion, ya sea con sus frutos en pie o
cosechados...'*

Tanto en la “normativa nacional como provincial sobre areas naturales protegidas™,
figuran ‘“‘obligaciones de ““no hacer”. Asi, en los ‘““parques nacionales”: realizar toda
explotacién econdémica con excepcion de la vinculada al turismo, que se ejercera con sujecion
a las reglamentaciones que dicte la autoridad de aplicacion; desarrollar la explotacion
agropecuaria, forestal y cualquier tipo de aprovechamiento de los recursos naturales; efectuar
la pesca comercial; cazar y cualquier otro tipo de accidon sobre la fauna, salvo que fuere
necesaria por razones de orden bioldgico, técnico o cientifico que aconsejen la captura o
reduccion de ejemplares de determinadas especies; introduccion, transplantar y propagar
fauna y flora exdticas; realizar toda otra accidbn u omision que pudiere originar alguna
modificacion del paisaje o del equilibrio biologico, salvo las derivadas de medidas de defensa
esencialmente militares conducentes a la Seguridad Nacional, de acuerdo con los objetivos y

1% ey nacional n° 13.273 y modificatorias. .. cit. (art. 11, 14, 26, 33, 39, 38).

"2 Llevar o encender fuego en el interior de los bosques y zonas adyacentes en infraccion a los reglamentos
respectivos; arrancar, abatir, lesionar arboles y extraer savia o resina en infraccion a los reglamentos respectivos; destruir,
remover o suprimir sefiales o indicadores, alambrados, carteles, letreros o refugios colocados por la autoridad forestal;
transgredir el plan de explotacién aprobado; desobedecer las ordenes impartidas en ejecucion de normas legales o
reglamentarias; pronunciarse con falsedad en los informes; omitir denunciar cuando correspondiere hacerlo; infringir la
ley, los decretos, las resoluciones, disposiciones o instrucciones que se dicten en su consecuencia; introducir ganado en
infraccion a los reglamentos en los bosques y tierras forestales (Ley nacional n® 13.273 y modificatorias... cit. (art. 45).

103 Ley nacional n® 26.331, presupuestos minimos de proteccion ambiental... cit. (art. 13, 15).

1% En tal sentido, se prohibe el desmonte: de suelos con mas de uno por ciento (1%) de pendiente, en el periodo
comprendido entre el 15 de Diciembre y el 30 de Marzo, pudiendo la Direccion de Recursos Naturales Renovables variar
las fecha de acuerdo a las consideraciones climaticas; en margenes de cursos de agua temporales o permanentes en un
ancho de treinta y cinco metros de cada lado; para incorporar terrenos a la forestacion, cuando la pendiente sea superior al
40%; para la agricultura en terrenos con pendientes superiores al 10% (diez por ciento) (Provincia de Tucumén. Ley n°
6.292 sobre recursos naturales y areas naturales protegidas).

195 provincia de Cordoba. Ley n° 8.751, normas y procedimiento para el... cit. (art. 4).

1% Codigo penal (art. 186).
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politicas vigentes en la materia'”’. Asimismo se establecen prohibiciones en los “parques
provinciales™'%.

Los ““monumentos naturales nacionales: seran inviolables, no pudiendo realizarse en ellos o
respecto a ellos actividad alguna, con excepcidon de las inspecciones oficiales e
investigaciones cientificas permitidas por la autoridad de aplicacidn, y la necesaria para su
cuidado y atencion de los visitantes. Quedan prohibidas la pesca comercial, la caza y la
introduccion de especies salvajes exoticas'”. También se imponen obligaciones en los
“monumentos naturales provinciales”''°.

En el ambito de las “reservas provinciales de uso multiple, regiran las prohibiciones
establecidas para los parques provinciales naturales y los monumentos naturales provinciales
y los refugios. En la reserva provincial de uso multiple se reglamentara principalmente, la
explotacion agricola, ganadera, forestal, minera y de los recursos hidricos'".

Asimismo, la normativa ambiental provincial, establece diversas ““obligacion de no
hacer”'"?,

Tanto las normas nacionales como provinciales, prevén ‘““obligaciones de dejar hacer”:
permitir a la autoridad forestal la realizacion de las labores de forestacién y reforestacion''’;
permitir el acceso a los predios a inspectores, personal de trabajo y administrativo a la orden
de la Autoridad de Aplicacion; permitir que las quemas sean indefectiblemente supervisadas
y controladas por un técnico habilitado por la Autoridad de Aplicacién''*. Mientras que son
““obligaciones de dar”: pagar los trabajos de forestacion o reforestacion que realice el Estado
en tierras forestales, fuera de la zona de bosques protectores, con consentimiento del

propietario; pagar un aforo fijo, mévil o mixto por la explotacion de bosques fiscales''”.

197 Ley nacional n° 22.351, ley de parques y reservas nacionales y monumentos naturales Publicado en: Boletin
Oficial 12/12/1980 (art. 4, 5).

"% En el ambito de los “parques naturales provinciales”, regiran las siguientes prohibiciones generales: usar
extractivamente objetos o especies vivas de animales y plantas; alterar elementos y caracteristicas de especial relevancia;
desarrollar explotacion agricola-ganadera, forestal, industrial o minera y cualquier otro tipo de aprovechamiento
econdmico, incluyendo las actividades con fines comerciales; pescar, cazar o desarrollar cualquier otro tipo de accion sobre
la fauna salvo cuando valederas razones cientificas asi lo aconsejaren; cualquier otra acciéon que pudiere modificar el
paisaje natural o el equilibrio biologico, a criterio de la autoridad de aplicacion (Provincia de Santiago del Estero. Ley n°
5.787, declara la proteccion de areas naturales, ... cit. (art. 30).

19 1 ey nacional n° 22.351, ley de parques y... cit. (art. 8, 10).

1% Regiran las siguientes prohibiciones generales: el uso extractivo de objetos o especies de animales y plantas;
las alteraciones de elementos y caracteristicas de especial relevancia; y las mismas prohibiciones generales establecidas
para los parques provinciales naturales''’. En el &mbito de los refugios de vida silvestre regiran las prohibiciones
establecidas para los parques naturales y monumentos naturales provinciales (Provincia de Santiago del Estero. Ley n°
5.787, declara la proteccion de areas naturales... cit. (art. 39).

" Provincia de Santiago del Estero. Ley n° 5.787, declara la proteccion de areas naturales. .. cit. (art. 44, 45).

"2 Desarrollar acciones, actividades u obras que degraden o sean susceptibles de degradar en forma irreversible,
corregible o incipiente los individuos y las poblaciones de la flora, salvo las especie vegetales declaradas "plagas" por los
organismos competentes; introducir, tener o propagar especies vegetales declaradas de peligro para la salud humana y el
bienestar de la poblacion por los organismos competentes ; realizar toda accion, actividad u obra que implique la
introduccion, tenencia o destruccion, parcial o total, de individuos o poblaciones de especies vegetales declaradas en
peligro de receso o extincion por los organismos competentes (Provincia de Coérdoba. Ley n® 7.343, principios rectores
para la preservacion... cit. (art. 16). Introducir flora y fauna foraneos que puedan constituirse en peligro para la salud
humana, la integridad de la flora y fauna nativas y sobre los ecosistemas naturales de la Provincia; comercializar, traficar o
transportar especies animales o vegetales declaradas en peligro de extincidon o de especial interés ecoldgico; quemar
bosques, pastizales o praderas como métodos de recuperar tierras; verter contaminantes o toxicos a las aguas o atmoésfera
de modo tal que se produzcan dafios a las poblaciones de flora y fauna (Provincia de Salta. Ley n © 7.070, proteccion del
medio ambiente... cit. (art. 81).

'3 1 ey nacional n° 13.273 y modificatorias. .. cit. (art. 20).

1 Provincia de Cordoba. Ley n° 8.751, normas y procedimiento para... cit. (art. 14, 12).

51 ey nacional n° 13.273 y modificatorias. .. cit. (art. 30, 17).
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2.1.4. Impacto de la actividad agraria en la fauna silvestre, el paisaje, los humedales y la
atmosfera

La “fauna silvestre”, tiene proteccion, tanto a nivel nacional como provincial, a través de
normas especiales que regulan dicho recurso natural, como asi también por las normas
ambientales provinciales. Respecto a la fauna silvestre, se establece la ““proteccion y
conservacion, propagacion, repoblacién y aprovechamiento racional™.

Son “Obligaciones de hacer” para todos los habitantes: proteger la fauna silvestre, conforme
a los reglamentos que para su conservacion y manejo dicten las autoridades de aplicacion;
aprovechar la fauna silvestre que habita transitoria o permanentemente en el campo, debiendo
protegerla y limitar racionalmente su utilizacion para asegurar la conservacion de la misma;
consultar, previamente, a las autoridades competentes en materia de fauna, respecto a los
estudios de factibilidad y proyectos de obras tales como desmonte, secado y drenaje de tierras
inundables, modificaciones de cauce de rio, construccion de diques y embalses, que puedan
causar transformaciones en el ambiente de la fauna silvestre; consultar previamente a las
autoridades competentes en materia de fauna silvestre, antes de autorizar el uso de productos
venenosos o toxicos que contengan sustancias residuales nocivas, en especial los empleados
para la destruccion de aquellos invertebrados o plantas que son el alimento natural de
determinadas especies''®; contar con la autorizacién del propietario o administrador o
poseedor o tenedor a cualquier titulo legitimo del fundo; obtener la licencia correspondiente,
como requisito indispensable para practicar la caza''’

Respecto a la “Evaluacion de impacto ambiental”, se requiere la presentacion de un “Estudio
de Impacto Ambiental y Social”, que demuestre su viabilidad ecoldgica, las acciones o
proyectos que sean susceptibles de eliminar, reducir, poner en peligro o dafiar en forma
irreversible los recursos faunisticos y floristicos, previo a la aceptacién de la Autoridad de
Aplicacion''®.

Son ““obligaciones de no hacer”: dar libertad a animales silvestres en cautiverio, cualquiera
fuese la especie o los fines perseguidos, sin la previa conformidad de la autoridad de
aplicacion; introducir desde el exterior productos y subproductos, manufacturados o no, de
aquellas especies de la fauna silvestre autoctona cuya caza, comercio, tenencia, posesion y
transformacion se hallen vedadas en toda la region de su habitat natural sin permiso previo de
la autoridad nacional de aplicacion''’; desarrollar todo tipo de acciones, actividades u obras
que degraden o sean susceptibles de degradar en forma irreversible, corregible o incipiente a
los individuos y las poblaciones de la fauna; desarrollar toda accion, actividad u obra que
implique la introduccion, tenencia o destruccion, parcial o total, de individuos o poblaciones
de especies animales declaradas en peligro de receso o extincion por los organismos
competentes'*’; introducir flora y fauna fordneos que puedan constituirse en peligro para la
salud humana, la integridad de la flora y fauna nativas y sobre los ecosistemas naturales;
comercializar, traficar o transportar especies animales o vegetales declaradas en peligro de
extincion o de especial interés ecologico; quemar bosques, pastizales o praderas como
métodos de recuperar tierras; verter contaminantes o toxicos a las aguas o atmdsfera de modo
tal que se produzcan dafios a las poblaciones de flora y fauna; cazar y pescar en los periodos y
zonas de veda o en cantidades que pongan en peligro la subsistencia de la especie y su

"% ey nacional n° 22.421. Ley de proteccion y conservacion de la fauna silvestre. Publicado en: Boletin Oficial
12/03/1981. ... cit. (art. 1, 8, 13, 14). Provincia de Catamarca. Ley n° 4855/96, sobre fauna silvestre.

""" Ley nacional n® 22. 421, proteccion y... cit. (art. 16).

"8 provincia de Salta. Ley n © 7.070, proteccion del medio ambiente. .. cit. (art. 79).

"9 ey nacional n® 22. 421, ley de proteccién y... cit. (art.6, 7).

120 provincia de Cordoba. Ley n° 7.343, principios rectores para la preservacion. .. cit. (art. 34, 37).
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continuidad en el tiempo, durante los periodos y en las zonas habilitadas para la practica de
estas actividades por la autoridad de aplicacion'',

Respecto al “paisaje”, hay algunas disposiciones en la “normativa ambiental provincial”,
referidas a la *““obligacion de hacer”: presentar ante la Autoridad de Aplicacién un informe
donde se detallen las medidas para evitar la degradacion incipiente, corregible e irreversible
de los paisajes urbanos, agropecuarios y naturales, por parte de los responsables de los actos,
actividades u obras que pudiera transformar el paisaje deberan'?; “proteger y conservar el
medio ambiente en relacion a los pantanos, lagunas, turberas, deltas que constituyen
humedales™, debido a la importante funcion ecologica que cumplen; recabar autorizacion para
toda actividad o proyecto que implique dafio o afecte negativamente a los humedales'?.

A su vez, en la ley nacional sobre areas protegidas, como “obligaciones de no hacer”
figuran: en los “parques nacionales”: realizar toda otra accidén u omisidon que pudiere originar
alguna modificacion del paisaje o del equilibrio bioldgico, salvo las derivadas de medidas de
defensa esencialmente militares conducentes a la Seguridad Nacional, de acuerdo con los
objetivos y politicas vigentes en la materia'**.

En cuanto a la ““atmdsfera”, como ““obligacion de no hacer” se estipula: emitir o descargar
efluentes contaminantes a la atmésfera cuando tales efluentes superen los valores maximos de
emision establecidos para los mismos, y/o cuando alteren las normas de calidad establecidas
para la atmoésfera. Esta prohibicion también se aplicara cuando los efluentes contaminantes

afecten negativamente a la flora, la fauna, la salud humana y los bienes'.

2.1.5. Actividades agrarias con posible impacto negativo en los recursos naturales

“Respecto al uso y aplicacion de agroquimicos de sintesis con impacto en los recursos
naturales”, durante mucho tiempo, el empresario agrario, a los fines de defender la
rentabilidad de su produccion (vegetal o animal), aplicd en exceso productos fitosanitarios y
veterinarios, los que por lo general se trataban de agroquimicos de sintesis, algunos de los
cuales fueron posteriormente prohibidos, a través de de una profusa normativa, tanto a nivel
nacional como provincial.

En relacion a los ““agroquimicos de sintesis”, se imponen como ‘“‘obligaciones de hacer”,
respetar: la distancia minima, entre los campos tratados con productos a base del principio
activo aldicarb y los pozos de agua potable, debera ser de cuarenta metros, estableciéndose
un limite maximo de residuo de aldicarb en el agua potable de una centésima de miligramo
por kilogramo'?®; los limites méaximos de residuos de plaguicidas: metalaxil, parahion, metil y
etil, en productos agropecuarios'®’; los limites méaximos de residuos para productos no
tradicionales'®; las normas para evitar la comercializacion de granos contaminados con
residuos de plaguicidas'?’; los limites méaximos de residuos de plaguicidas para productos y
subproductos agropecuarios, en relacion con los principios activos Metalaxil y Paration metil
y etilLMR de metalaxil/ tiram/ parathion etil y metil*’; las tolerancias o limites maximos de

121" Provincia de Salta. Ley n © 7.070, proteccion del medio ambiente... cit. (art. 81, 82).

122 provincia de Cordoba. Ley n° 7.343, principios rectores para la preservacion. .. cit. (art. 39).
'3 Provincia de Salta. Ley n © 7.070, proteccion del medio ambiente. .. cit. (art. 73, 76).

12 ey nacional n° 22.351, Ley de parques...cit. (art. 5).

123 provincia de Cordoba. Ley n° 7.343, principios rectores para la preservacion. .. cit. (art. 47).
126 Decreto nacional n® 2121/90, art. 9.

7 Resolucion nacional ex IASCAV n° 77/96.

128 Resolucién nacional SENASA n° 512/04

'?? Resolucién nacional SAGYP n° 649/76.

1% Resolucion nacional IASCAV n® 77/96.
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residuos de plaguicidas en productos y subproductos agropecuarios''; nuevos LMR'* y, todo
lo atinente a la correcta aplicacion y transporte de productos fitosanitarios'>.
Ademas operan como ‘“‘obligaciones de no hacer” en la normativa nacional y en la

provincial: infringir, las tolerancias y limites de residuos y plaguicidas en productos y

subproductos de la agricultura y la ganaderia'**; usar determinadas sustancias prohibidas'®’.

1! Resolucién nacional SENASA 256/2003

%2 Resolucién nacional SENASA n° 619/2005.

13 Realizar la correcta y racional utilizacion de “productos fitosanitarios”, como asi también evitar la
contaminacion de los alimentos y del medio ambiente; proveer a sus empleados y a todo aquel que desempeiie tareas en los
cultivos referenciados, de los elementos de seguridad que establezca la reglamentacion y deberan archivar la factura de
adquisicion de los mismos, quedando obligadas a su exhibicion cuando asi lo requieran los funcionarios del organismo de
aplicacion; almacenar los productos fitosanitarios utilizados en producciones vegetales intensivas, en locales seguros,
ventilados, y separados convenientemente de viviendas y lugares de empaque; almacenar en lugares seguros los equipos y
elementos de aplicacion (Provincia de Santiago del Estero. Ley n° 6.312, agroquimicos, Publicada en Boletin Oficial, 27 de
Septiembre de 1996 (art. 1, 18, 19); transportar los plaguicidas bajo condiciones que impidan riesgo de contaminacion de
otros productos; dar inmediata intervencion, por intermedio de la autoridad policial mas cercana, al organismo de
aplicacion, si se produjesen averias en los envases transportados que ocasionaren pérdidas; comunicar fehacientemente y
con antelacion a los apicultores de la zona, respecto a la fumigacion de sembrados con agroquimicos y el producto a
emplearse. Respecto a esta ultima obligacion, hay normativa que exige autorizacion previa de la autoridad de aplicacion
(Provincia de Chaco. Ley n°® 4.541, fomento de la actividad apicola. Provincia de Misiones. Ley n°® 3.657, fomento de la
actividad apicola).

1% Ley nacional n°® 20.418/73.

133 Usar sustancias dieldrin, endrin, heptacloro, para tratamiento de praderas y en animales, en cuanto son capaces
de afectar la salud humana y animal (no usar las siguientes substancias: para el tratamiento de praderas naturales o
artificiales: dieldrin, endrin, heptacloro, hexaclorociclohexano (H.C.H.), y sus sinénimos; para el tratamiento de las
especies bovina, ovina, caprina, porcina y equina: dieldrin, hexaclorociclohexano (H.C.H.), heptacloro, clordano; y sus
sinénimos (en los establecimientos que elaboren o que tengan en depodsito productos de origen animal o vegetal destinados
a la alimentacion, prohibese el uso o tenencia de las substancias mencionadas precedentemente); utilizar como alimentos
de personas y/ animales, lo producido en los cultivos tratados con las substancias precitadas, sino después de transcurrido
el lapso que fije la reglamentacion; utilizar una cantidad de sustancia plaguicida superior a la fijada (Ley nacional n°
18073/69, modificada por la ley n°1.8796/70, reglamentada por Decreto nacional n°® 2.678/69); usar determinados
tucuricidas con deildrin y heptacloros (Decreto nacional n°® 647/68); usar productos de aplicacion agricola formulados a
base a los siguientes principios activos: éster butilico del 2-4-5 T, dibromuro de etileno, DDT (diclorodifenil-tricloroetano),
arseniato de plomo, arsénico, captafol, endrin, aldrin, sulfato de estricnina y clorobencilato; usar el el heptacloro para el
tratamiento del suelo destinado al cultivo de especies vegetales cuyos oOrganos comestibles sean subterrdneos, usar
heptacloro de aplicacion agricola en sus formulaciones liquidas; usar productos cuyo principio activo sea el aldicarb en
zonas en las cuales las napas freaticas se encuentren a menos 1,5 m de profundidad; usar productos cuyo principio activo
sea el aldicarb en zonas donde se presenten conjuntamente diversas condiciones (dosis superiores a un kilo quinientos
gramos (1,500 Kg) del principio activo aldicarb por hectarea; temperatura del suelo inferior a diez grados centigrado (10
(grados)C); capacidad de retencion de agua del suelo y del subsuelo (capacidad de campo) inferior a quince por ciento
(15%) en volumen; contenido de materia organica del suelo inferior a uno por ciento (1%) en peso en los treinta
centimetros (30 cm.) superiores; subsuelo de ph inferior a seis; precipitacion media anual superior a ochocientos
milimetros (800 mm) o riego equivalente) (Decreto nacional n° 2.121/90); usar de plaguicidas formulados en hexacloro-
ciclo-hexano y dieldrin (Ley nacional n® 22.289/80); usar permetrina y Formofion para el cultivo de tabaco (Disposicion
nacional SNSV n° 4/87); realizar tratamiento con plaguicidas fumigantes a granos, productos y subproductos de cereales y
oleaginosas, durante la carga en camiones o vagones y su transito hacia destino (Disposicion nacional SNSV n° 03/83);
usar en cultivos horticolas y fruticolas de principios activos: monocrotofos, metil-parathion, etil- parathion, metil-azinfos,
etil-azinfos; usar en perales, manzanos y durazneros de principios activos etion, carbofuran y disulfoton; usar heptacloro
como polvo mojable o suspendible; usar hexadorobenceno como terapico de semillas (Resolucion nacional n° 10/91); usar
Heptacloro (Resolucion nacional 1.030/92. La resolucion n°® 27/93 aclara los alcances de la prohibicion); usar la Rodamina
B (Resolucion nacional SAGyP 1122/94); usar Monocrotofos en cultivos de alfalfa (v. Mortandad de aguiluchos
langosteros) (Resolucion nacional IASCAYV n° 396/96); usar plaguicidas en base a dieldrin, heptacloro y sus sinénimos y
de hi-drocarburos clorados (Ley nacional 17.751/68. Decreto nacional n°® 5988/68); usar gorgojicidas organoclorados; usar
insecticidas organoclorados en granos y subproductos para alimentacion animal (Disposicion nacional SNSV 48/72);
aplicar de insecticidas formulados con dieldrin, endrin, heptacloro, clordano, hexaclorociclohexano, meto-xicloro, canfeno
clorado y DDT en ciertos cultivos (granos especial-mente) (Disposicion nacional SNSV n° 79/72); uso de endrin en
cultivos industriales, horticolas, fruticolas y forestales (limita su uso al control de loros y cotorras en montes naturales);
usar determinados plaguicidas en ciertos cultivos (Resolucion nacional SAGYP n°309/76); usar raticidas formulados con
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En el “régimen del azlcar™, se sefalan “obligaciones de hacer” de los contratistas de dicho
régimen: realizar tareas de cultivo para las que se utilicen herbicidas quimicos y las de
cosecha, Gimicamente en los casos que se aplique tecnologia mecénica de avanzada'*®.
También hay disposiciones respecto a los “productos farmacolégicos y veterinarios™'?’.

Son ““obligaciones de no hacer”, para los empresarios agrarios: tener y/o aplicar productos
fitosanitarios, cuyo uso no esté recomendado por el Instituto Argentino de Sanidad y Calidad
Vegetal (IASCAV) o el organismo que lo sustituya, en las explotaciones que desarrollen
producciones vegetales intensivas (actividades destinadas a la produccion comercial de
especies horticolas, fruticolas y florales, con el objeto de satisfacer el consumo masivo, sea en
forma directa o indirecta); transportar plaguicidas juntamente con los que se destinan al
consumo humano y animal; aplicar de modo aéreo de productos fitosanitarios de clase
toxicologica A y B dentro del radio de tres mil (3.000) metros de las plantas urbanas'*®;
descargar efluentes conteniendo plaguicidas o agroquimicos, sin descontaminacion previa, en
todo lugar accesible a personas o animales, o donde se pueden contaminar cultivos, campos
de pastoreo, aguas superficiales o subterraneas o afectar a cualquier recurso natural>’.

Son ““‘obligaciones de dejar hacer”, las referidas a: permitir el libre acceso a las autoridades a
los fines del control de los lugares en donde se desarrollan las actividades comprendidas en la
normativa'*

Respecto a la “cria intensiva de animales™, la misma atenta contra el medio ambiente'"!, en
razon de ello se han adoptado algunas medidas. Asi, se estipula en la “crianza de animales en

sulfato de talio (Disposicion nacional SNSV n°10/79); usar plaguicidas formulados con base a hexaclorociclohexano y
dieldrin (Ley nacional n® 22.289/80); usar en cultivos horticolas y fruticolas en principios activos monocrotofos, metil-
parathion, etil-parathion, metil-azinfos, etil-azinfos. Prohibicion de uso en perales, manzanos y du-razneros de principios
activos etion, carbofuran, disulfoton; usar el heptacloro como polvo mojable o suspendible; usar el hexaclorobenceno como
terapico de semillas (Resolucion nacional SAGYP n° 10/91); usar de modo alguno el Parathion (ETIL Y METIL)
(Resolucion nacional IASCAV n° 606/93); usar Monocrotofos en cultivos de alfalfa (Resolucion nacional IASCAV
396/96); usar como fitosanitarios y Plaguicidas organico-persistentes para cualquier (Resolucion nacional MSALUD n°
364/99); uso de Monocrotofos y productos formulados en base al mismo (Resolucion nacional SAGPyA n° 132/99); usar
Hexaclorobenceno, Canfeclor, Metoxicloro, Dinocap, FenilAcetato de Mercurio, Talio y sus compuestos, Pentaclorofenol
y sus sales, y todos los productos fitosanitarios formulados en base a éstos (Resolucion nacional SAGPyA n°® 750/00);
aunque destinada a la fijacion de LMR, en su anexo III lista los productos fitosanitarios prohibidos y restringidos
(Resolucion nacional SENASA n° 256/03); usar el Bromuro de Metilo para fumigacion en suelos y sustratos en
formulaciones superiores al 70 % (Resolucion nacional SAGPY A n° 77/06).
136 Ley nacional n° 19.597, regulacion de la produccion azucarera (art. 18, sustituido por la Ley n°® 21.360/76).

7 °Se “prohibe o restringe el uso y tenencia de alimentos para animales, suplementos alimenticios o
medicamentos y todo otro producto veterinario que contenga en su formulacion los principios activos : albuterol,
bambuterol, bitolterol, cimaterol, clenbuterol, dopexamina, fenoterol, formoterol, hexoprenalina, isoetarina, mabuterol,
metaproterenol (orciprenalina), pirbuterol, procaterol, reproterol, ritodrina, salbutamol, salmeterol, terbutalina, destinados a
ser administrados a animales cuyas carnes, productos y subproductos incluyendo leche, huevos y miel, se utilicen para
consumo alimentario humano ; descargar efluentes conteniendo plaguicidas o agroquimicos, sin descontaminacion
previa, en todo lugar accesible a personas o animales, o donde se pueden contaminar cultivos, campos de pastoreo,
aguas superficiales o subterraneas o afectar a cualquier recurso natural (Provincia de Rio Negro. Ley n°® 2.175,
plaguicidas y agroquimicos (art. 19).

¥ Excepcionalmente podran aplicarse productos de clase toxicologica C o D dentro del radio de quinientos
metros, cuando en la jurisdiccion exista ordenanza municipal o comunal que lo autorice, en los casos que taxativamente
establecera la reglamentacion de la presente. Idéntica excepcion y con iguales requisitos podran establecerse con los
productos de clase toxicologica B para ser aplicados en el sector comprendido entre los quinientos y tres mil metros;
aplicar de modo terrestre de productos fitosanitarios de clase toxicologica A y B dentro del radio de quinientos (500)
metros de las plantas urbanas la aplicacion por este medio de productos de clase toxcoldgica C y D se podra realizar dentro
del radio de los quinientos metros y conforme a la reglamentacion (Santiago del Estero. Santiago del Estero. Ley n° 6.312,
agroquimicos... cit. (art. 16, 23, 36. 37).

139 Rio Negro, Ley n° 2.175, plaguicidas y agroquimicos (art. 19).

140 Santiago del Estero. Ley n° 6.312, agroquimicos. .. cit. (art. 28).

I LLOMBARD BOSCH, Desamparados. “La posiciéon del Derecho agrario en la actualidad frente a las demas
ramas del ordenamiento juridico”... cit.
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feed lot”'** , como “obligaciones de hacer”: realizar la inscripcion en el Registro nacional de

Establecimientos Pecuarios de Engorde a Corral. A su vez, para los “criaderos de aves,
galpones de aves de corral, cerdos, establos, equipamientos (incubadoras), bebederos,
frascos de plastico, comederos, jaulas, camiones, pisos y mesadas, etc.””; usar los
desinfectantes aprobados por el SENASA, inscribirse en el Registro de aves de corral que
lleva el SENASA.

Respecto a las ““obligaciones de no hacer”, fundamentalmente, se basan en el lugar de
radicacion de los mismos, dispuesta por sentencias judiciales'®.

En los “criaderos de cerdos™, se prohibe: la crianza, tenencia, engorde y concentracion de
animales de la especie porcina en predios que no cuenten con las instalaciones que aseguren
una efectiva contencion de los porcinos en el interior de las mismas, y no reunan las
condiciones higiénico sanitarias compatibles con el bienestar y la salud de los animales
alojados; la alimentacién de animales de la especie porcina con residuos cualquier origen,
(domiciliarios o de hospitales, sanatorios, clinicas, dispensarios y/o casas de salud; y los
procedentes de puertos y aeropuertos nacionales y/o internacionales). Toda explotacion
porcina debera permanecer libre de desperdicios de cualquier origen, animales muertos de
cualquier especie, residuos no comestibles y roedores'**.

Las “normas de policia sanitaria animal” seran aplicadas también a “las aves de corral,
animales silvestres, peces y lepdridos y en la misma forma a todas las especies animales™
susceptibles de contraer, propagar o difundir gérmenes, virus, parasitos u otros agentes
transmisores de enfermedades no determinadas que puedan lesionar los intereses econdomicos
de la ganaderia o afectar la salud humana'®.

Respecto al “requerimiento de la realizacion de EIA de actividades degradantes o
contaminantes del ambiente”, es una técnica preventiva que se esta difundiendo y que
también tiene aplicaciéon a la actividad agraria'*®. La moderna Ley nacional ambiental,
establece los presupuestos minimos para el logro de una gestion sustentable y adecuada del
ambiente, la preservacion y proteccion de la diversidad bioldgica y la implementacion del
desarrollo sustentable: Dicha norma, estipula como ““obligacion de hacer’: la realizacion de
una “‘evaluacion de impacto ambiental”, a toda obra o actividad que, en el territorio de la
Nacion, sea susceptible de degradar el ambiente, alguno de sus componentes, o afectar la

142 “Esta modalidad de producciéon produce elementos de desechos, que pueden constituir una fuente de
contaminacion en el ambiente, interesando a la salud publica y a la sanidad animal, por lo que es necesario atenuar o
reducir al minimo dicho impacto ambiental”. Estas normas no regulan el dafio agroambiental aunque establecen que los
titulares de dichos establecimientos rurales inscriptos en el registro pertinente son los Unicos y directos responsables de
asegurar el cumplimiento de los requisitos, como también las disposiciones higiénico-sanitarias (Resolucion del SENASA,
n°® 70/01, creacion del Registro nacional de Establecimientos Pecuarios de Engorde a Corral, en el ambito de la Direccion
nacional de Sanidad Animal. B.O. de la Nacion n°® 29.582 del 6/02/01).

143 PASTORINO, Leonardo Favio. Derecho Agrario argentino. Abeledo Perrot, Buenos Aires, 2009, p. 185-186.

"* Resolucion SENASA n° 225 del 10 de abril de 1995

145 En consecuencia, es obligatoria la denuncia al organismo competente por parte del propietario, poseedor,
tenedor o persona encargada del cuidado de un animal atacado de enfermedad transmisible o que presumiblemente se halle
afectado por la misma. En caso de tratarse de enfermedades calificadas como exdticas, enzooticas o epizodticas por al
autoridad sanitaria de aplicacion, las personas indicadas precedentemente deberan proceder de inmediato a la adopcion de
medidas de aislamiento y profilaxis, sin perjuicio de la comunicacion obligada de la autoridad. Las medidas profilacticas
enunciadas deberan también aplicarse a los cadaveres de despojo de animales enfermos o presumiblemente afectados de
alguna enfermedad contagiosa, debiendo procederse a la destruccion total. Prohibese la extraccion del cuero o de cualquier
organo o region anatomica de animales muertos de carbunclo bacteridiano o presumiblemente afectado por esa enfermedad
(Provincia de Buenos Aires Ley n° 10.081, codigo rural... cit. (art. 189, 190, 191, 192).

M°VICTORIA, Maria Adriana. “Evaluaciéon de impacto ambiental en Argentina. Aspectos juridicos”.Curso de
Postgrado sobre Evaluacion de Impacto ambiental, Facultad de Agronomia y Agroindustria de la Universidad Nacional de
Santiago del Estero, Santiago del Estero, Argentina, 10 de noviembre de 2005.
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calidad de vida de la poblacion, en forma significativa, estara sujeta a un procedimiento de
evaluacion de impacto ambiental, previo a su ejecucion' .

En este tema, la normativa provincial establece como “Obligaciones de hacer”: presentar,
conforme el reglamento respectivo, un estudio e informe de evaluacion de impacto ambiental
en todas las etapas de desarrollo de cada Proyecto, respecto a las obras y/o acciones que
degraden o sean susceptibles de degradar el ambiente'*® (la reglamentacion de dicha norma
aclara que dicho informe, puede estar referido tanto a construcciones o a instalaciones, como
a otras intervenciones sobre el medio natural o modificado, comprendidas entre otras las
modificaciones del paisaje, la explotacion de recursos naturales, los planes de desarrollo, las
campafias de aplicacién de biocidas, la extension de fronteras agropecuarias)'*’; obtener
permisos de utilizaciéon de ‘“organismos genéticamente modificados”, efectuando el
proponente del proyecto a su costa, un estudio de evaluacién de riesgo ecoldgico y humano
sometido al procedimiento de Evaluacion del Impacto Ambiental y Social contemplado por la
Ley; realizar Estudio de Impacto Ambiental y Social, previo a la aceptacion de la Autoridad
de Aplicacion, (que demuestre su viabilidad ecoldgica) respecto a las acciones o proyectos
que sean susceptibles de eliminar, reducir, poner en peligro o dafiar en forma irreversible los
recursos faunisticos y floristicos de la Provincia, no seran aceptados por la autoridad de
aplicacion"’.

Como ““obligacion de no hacer” se establece: realizar actividades degradantes o susceptibles
de degradar el ambiente, tales como: las que contaminan directa o indirectamente el suelo,
agua, aire, flora, fauna, paisaje, y otros componentes tanto naturales como culturales del
ecosistema; las que modifiquen la topografia; las que alteren o destruyan directa o
indirectamente, parcial o totalmente, individuos y poblaciones de la flora y fauna; las que
modifiquen las margenes, cauces, caudales, régimen y comportamiento de las aguas
superficiales o aguas loticas; las que alteren las margenes, fondos, régimen y conducta de las
aguas superficiales no corrientes o aguas lénticas o leniticas; las que alteran la naturaleza y
comportamiento de las aguas en general y su circunstancia; las que emitan directa o
indirectamente ruido, calor, luz, radiacion ionizante y otros residuos energéticos molestos o
nocivos; las que modifiquen cuali cuantitativamente la atmoésfera y el clima; las que
propenden a la acumulacion de residuos, desechos y basuras solidas; las que producen directa
o indirectamente la eutrofizacion cultural de las masas superficiales de agua; las que agoten
los recursos naturales renovables y no renovables; las que favorecen directa o indirectamente
la erosion eodlica, hidrica, por gravedad y bioldgica; cualquier otra actividad capaz de alterar

17 Ley nacional n° 25.675, politica ambiental nacional. .. cit. (art. 1, 16),

18 provincia de Cordoba. Ley n° 7343, principios rectores para la preservacion... (art. 49).

¥ Provincia de Cordoba Decreto de Promulgacion n° 5.269/85. ANEXO A: decreto reglamentario de los
principios rectores para la preservacion, conservacion, defensa y mejoramiento del ambiente (at. 2). De incumbencia a la
actividad agraria son los proyectos “condicionalmente” sujetos a la Evaluacion del Impacto Ambiental (E.I.A.): referido a
: la colonizacion rural (Colonizacion de tierras incultas o seminaturales para explotacion agricola intensiva.); hidraulica
agricola; primeras repoblaciones para convertir el tipo de explotacion del suelo (cuando entrafien riesgos de
transformaciones ecoldgicas negativas, deforestaciones o desmontes); explotaciones intensivas de aves y de ganado;
acuacultura; desmonte; campafias de aplicacion de pesticidas; campafias de aplicacion de fertilizantes; silos y sus
instalaciones complementarias; huertas y cultivos alimenticios intensivos; establecimientos de zoocria; industrias
extractivas; canalizacion, regulacion y/o trasvasamiento de cuencas hidricas; acueductos; saneamiento hidrico; Todas
aquellas perforaciones, obras, instalaciones, acciones o campaifias que pudiesen afectar cursos o cuerpos de agua tanto
superficiales como subterraneos (Provincia de Cérdoba ANEXO B: comision de reglamento de evaluacion de impacto
ambiental (E.ILA.)

1% Este estudio deberd proveer la siguiente informacién: la biologia del organismo en condiciones de laboratorio;
la biologia del organismo en condiciones de campo; el comportamiento del organismo en el medio ambiente; el
comportamiento del genoma del organismo en el medio ambiente; su impacto potencial en otras especies; la disponibilidad
en la Provincia de métodos, procesos o técnicas para detener rapidamente el efecto si éste fuera actual y potencialmente
negativo; la aptitud econdmica y financiera del proponente de hacer frente a todos los costos implicados en el apartado
anterior (Provincia de Salta. Ley n © 7.070, proteccion del medio ambiente... cit. (art. 104, 79, 80).
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los ecosistemas y sus componentes tanto naturales como culturales y la salud y bienestar de la
poblacion’'.

En relacion a las ““Obligaciones referidas al destino, tratamiento, contaminacion de residuos
agricolas y de animales”, se destacan los denominados codigos de buenas practicas de
Higiene y Agricolas para la Produccion Primaria”, que establecen como ““obligaciones de
hacer” que: los abonos organicos, incluyendo los originados a partir de lodos orgéanicos y los
residuos organicos urbanos, deben someterse a tratamiento (compostado u otros) para
eliminar los agentes patégenos antes de ser incorporados al suelo ya que en caso contrario se
podria contaminar el producto o bien el medio que lo rodea; aplicar los abonos con suficiente
antelacion al momento de cosecha, respetando los periodos de carencia, para evitar cualquier
posibilidad de contaminacion del producto; respetar los limites maximos establecidos respecto
al contenido de metales pesados de los abonos; ubicar los sitios donde se realiza el
compostado de modo aislado del lugar donde se produce el cultivo o donde se manipula o
almacena el material cosechadom; eliminar, los residuos provenientes de la actividad u otras
fuentes que sean potenciales peligros para la inocuidad del alimento, utilizando métodos y
practicas higiénicas (son residuos peligros: envases vacios, restos de agroquimicos, material
dafiado o enfermo, etc.)'™; sacar del establecimiento o lugar utilizado para esos fines y
convenientemente aislados, los desechos producidos durante los procesos de
acondicionamiento y empaque, de manera de evitar la contaminacion del alimento, del agua
potable, de los materiales de empaque, del equipo, etc.'>*; disponer de un sistema eficaz de
evacuacion de efluentes y desechos que habra de mantenerse en todo momento en buen orden
y estado; instalar conductos de evacuacion (incluidos los sistemas de alcantarillado),
suficientemente grandes, para soportar cargas maximas y, estar construidos. de manera que se
evite la contaminacién del sistema de abastecimiento de agua potable '*.

Asimismo, dichos codigos, sefialan algunas ““obligaciones de ““no hacer’: utilizar lodos
cloacales y residuos urbanos organicos como enmiendas (corrector de suelos) que no hayan
sido compostados previamente, de acuerdo a las normas vigentes'’®; usar abonos
contaminados con metales pesados u otros quimicos cuyos limites méximos no estén
determinados; dejar tirados en el campo restos de cosecha o las hortalizas frutas que se caen o
permanecen en el suelo o planta por cualquier causa, pues éstas se pudriran y contaminaran el
lugar manteniendo elevado el nivel de inéculo: juntar y eliminar en la forma apropiada
(quemado, enterrado, etc.)'”’. La normativa ambiental provincial dispone respecto a los
“desechos”, como obligacion de no hacer: arrojar, abandonar, conservar o transportar
desechos cuando los mismos pudieran degradar el ambiente en forma incipiente, corregible o
irreversible, o afectar la salud publica'*®.

Respecto a los “residuos sélidos urbanos”, hay normas provinciales con ““obligaciones de no
hacer”: realizar la disposicion final de los residuos so6lidos urbanos a cielo abierto y/o su

, . . . . 159
vuelco en cursos de agua, en todo el ambito del territorio provincial” ~7; efectuar el

1 Provincia de Cordoba. Ley n° 7343, principios rectores para la preservacion... cit. (art. 52).

132 Resolucion del SENASA n° 71/99, buena practica de hortalizas frescas. Publicado en el B.O. de la Nacion n°
29.087 del 17/02/99. Resolucion SENASA 510/02 Guia de Buenas Practicas de Higiene y Agricolas para la Produccion de
Primaria (cultivo-cosecha), Empacado, Almacenamiento y Transporte de Frutas Frescas.

13 Resolucion SENASA 530/2001 Buenas Practicas de Higiene y Agricolas para la produccién primaria (cultivo-
cosecha), acondicionamiento y transporte de productos aromaticos.

134 Resoluciéon del SENASA n° 71/99, buena practica de hortalizas frescas.. cit. .

15 Resolucion SENASA 530/2001 Buenas Préacticas de Higiene. .. cit.

1% Resolucion SENASA n° 510/02 y Resolucio SENASA n° 530/01.

157 Resolucion SENASA 510/02 Guia de Buenas Practicas de... cit. Resolucion del SENASA n° 71/99, buena
practica de hortalizas frescas... cit.

138 1 ey n° 7.343, principios rectores para la preservacion... cit. (art. 41).

139 Provincia de Tucuman. Ley n° 7.622/05.
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enterramiento de residuos y/o sustancias susceptibles de degradarse y contaminar el
ambiente'®’; realizar volcamientos de efluentes contaminantes a las masas superficiales y
subterraneas de aguas, descargas, inyeccion e infiltracion de efluentes contaminantes a los
suelos, o hicieren emisiones o descargas de efluentes contaminantes a la atmosfera, que
produzcan o pudieren producir en el corto, mediano y largo plazo una degradacion
irreversible, corregible o incipiente, que afecte en forma directa o indirecta la calidad y
equilibrio de los ecosistemas humanos y naturales'®'; arrojar, abandonar, conservar o
transportar desechos cuando los mismos pudieran degradar el ambiente en forma incipiente,
corregible o irreversible, o afectar la salud pablica'®.

Respecto a los “cultivos de transgénicos”, no hay obligacion de etiquetado en Argentina, solo
lo dispuesto conforme al Protocolo de Bioseguridad de Montreal, pero el empresario agrario
debe cultivar solo semillas autorizadas, previo procesos de control por la CONABIA, con
autorizacion de comercializacion'®.

Respecto al “acopio de granos, silos y elevadores”, es obligacion su radicacion, fuera de

plantas urbanas.
2.1.7. Actividades agrarias con impacto positivo en los recursos naturales

Una forma de agricultura-conservacion, es la “agricultura organica o ecoldgica
certificada”'®, que impone al empresario la “buena técnica agraria” y con ello, las siguientes
“ obligaciones de hacer”, respeto a la “produccion primaria”: mantener o incrementar, tanto
la fertilidad como la actividad biolégica del suelo mediante el laboreo minimo apropiado del
mismo, el cultivo de leguminosas, abono verde o plantas de raices profundas; establecer un
programa adecuado de rotaciones plurianuales; incorporar al terreno abonos organicos,
obtenidos de residuos provenientes de establecimientos propios o de terceros, cuya
produccion se rija por las normas del presente Reglamento, como asi también otras
obligaciones'®. Asimismo se establecen normas para la “ganaderia organica”'®.

'% provincia de La Rioja. Ley n° 7.801/04, sobre ambiente.

1! Provincia de Santiago del Estero. Ley n° 6321/96, ambiente y recursos naturales.

12 provincia de Cordoba. Ley n° 7.343, principios rectores para la preservacion. .. cit. (art. 41).

19 Resolucion nacional SAPyA n° 167/96 (soja, tolerancia a glifosato, Nidera S. A); Resolucién nacional SAPyA
n° 19/98 (maiz, Resistencia a Lepidopteros, Ciba-Geigy); Resolucion nacional SAGPyA n° 372/98 (maiz, tolerancia a
Glufosinato de Amonio, AgrEvo S. A); Resolucion nacional SAGPyA n°428/98 (algodén, Resistencia a Lepidopteros,
Monsanto Argentina S.A.I.C.); Resolucion nacional SAGPyA n° 429/98 (maiz, Resistencia a Lepidopteros, Monsanto
Argentina S.A.I.C.; Resolucion nacional SAGPyA n° 32/01 (algodon, Tolerancia a glifosato, Monsanto Argentina
S.A.I.C.); Resolucion nacional SAGyP n°® 442/00 (requerimientos exigibles para la liberacion al medio ambiente, de la
semilla de maiz genéticamente modificada, resistente a lepidopteros derivada del evento de transformacion BT);
Resolucion nacional SAGyP n° 392/01 (maiz, Resis. a Lepidopteros, N. Agrosem S.A.); Resolucion nacional SAGyP n°
656/92 (concesion de permisos para experimentacion y/o liberacion al medio de microorganismos genéticamente
modificados y/o sus productos para aplicacion de animales); Resolucion nacional SAGYP n° 289/97 (para la concesion de
permisos para experimentacion y/o liberacion al medio de organismos vegetales genéticamente modificados); Resolucion
nacional SENASA n° 1.412/02 (brindar mayor seguridad a los consumidores en este tipo de alimentos); Resolucion
nacional SENASA n° 640/04 (maiz tolerante al glifosato evento NK 603).

1% VICTORIA, Maria Adriana. MAUD, Ana Maria. DIAZ LANNES, Federico. “The organic or ecologic farming
: a competitive strategy for argentine and the Mercosur”, in C.E.D.R. (European Council of Agricultural Law), Collection
Droit et espace Rural, dirigée par HUDAULT, Joseph, Tome 1, C L'Harmattan, Paris, France, 2002, pp. 93-118.
VICTORIA, Maria Adriana. Directora y compiladora. Produccion organica. Aspectos técnicos y juridicos. Universidad
Nacional de Santiago del Estero. Santiago del Estero. Agosto de 2006. Publicaciones del CeiDAACC. Serie Difusion
Reuniones Cientifico- Técnicas afio 6, n® 6. Centro de Estudios e investigaciones de Derecho Agroambiental y
Agroalimentario, Comunitario y Comparado. ISSN 1515-1239, (con referato externo), pp. 1-376.

15 Utilizar, si fuese necesario, los fertilizantes organicos o minerales autorizados, previo control de su origen y
composicion; realizar el manejo de plagas y enfermedades, mediante la adopcion conjunta del aumento y continuidad de la
diversidad del ambiente y la seleccion de las especies y variedades adecuadas, conforme a un cuidadoso programa de
rotacion, medios mecanicos de cultivos, proteccion de los enemigos naturales de las plagas y enfermedades por medio de
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Son ““obligaciones de no hacer”: utilizar productos de sintesis quimica (s6lo en el caso de
que su uso sea indispensable se podran utilizar aquellos especialmente autorizados por el
SENASA), en el manejo de suelos, proteccion de cultivos y animales, utilizacion de aditivos
alimentarios y coadyuvantes de tecnologia, desinfeccion y limpieza de lugares de manipuleo
de alimentos y control de plagas y enfermedades; utilizar OGM y de productos derivados de
¢éstos, tales como: productos e ingredientes alimenticios (incluidos aditivos y aromas),
auxiliares tecnologicos (incluidos los solventes de extraccion), alimentos para animales,
piensos compuestos, materias primas para la alimentacién animal, aditivos en la alimentacion
animal, auxiliares tecnologicos en los alimentos para animales, determinados productos
utilizados en la alimentacion animal (tales como aminoécidos, proteinas obtenidas a partir de
microorganismos, algas, subproductos de la fabricacion de antibioticos obtenidos por
fermentacion, sales de amonio y subproductos de la fabricacion de aminoéacidos por
fermentacion), animales, productos fitosanitarios, fertilizantes, acondicionadores del suelo,
semillas y materiales de propagacion vegetativa; incorporar el engorde de ganado intensivo a
corral (feed-lot)'®’.

Los codigos de buena practica pautan el accionar del empresario agrario . En lo atinente a
las “buenas practicas agrarias” establecidas para determinados cultivos. Los mismos
contienen algunas normas, vinculadas a la prevision de dafios ambientales. Asi figuran como
“obligaciones de hacer”, respecto al “uso de agua agricola” o sea para riego, lavar los
equipos e instrumental, preparar fertilizantes, fitosanitarios, con agua libre de
contaminaciones fecales humanas y/o animales y de sustancias peligrosas, que, a través del
cultivo, pudieran resultar perjudiciales para la salud del consumidor; utilizar agua potable para
bebida, lavado de la produccion o que tome contacto con el alimento durante su elaboracion;
contar con sistemas de conduccion diferentes para agua potable y agua para riego, claramente
identificados, sin conexiones cruzadas entre ellos'®’.

En relacion a la “aplicacion de agroquimicos o fitosanitarios”, se debe: efectuar dicha
aplicacion, solo cuando no puedan aplicarse con eficacia otras medidas de control, debiéndose
utilizar sélo aquellos productos registrados por el Organismo Competente y recomendados
para el cultivo especifico, en el modo indicado, respetando las recomendaciones de los
marbetes (en cuanto a dosis, momento de aplicacion, condiciones ambientales, limpieza del
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cercos vivos, nidos, diseminacion de predadores, uso de parasitos para control bioldgico, etc.; limitar claramente el area de
recoleccion y asegurar la estabilidad de las especies involucradas en el sistema. La accion del hombre en esos sistemas,
nunca podra implicar un efecto modificador del ambiente (Decreto nacional n® 97/2001, decreto reglamentario sobre
produccién ecologica, bioldgica u organica. Publicado en: Boletin Oficial 30/01/2001. Modificado por Decreto Nacional
n°®206/01. Anexo A: Anexo I, reglamento del sistema de produccion (art. 13).

' Desarrollar una relacion arménica entre la tierra, las plantas y el ganado y, respetar las necesidades fisiologicas
y de comportamiento de los animales, mediante una combinacion de medidas destinadas a proporcionar piensos de buena
calidad producidos organicamente, manteniendo densidades de ganado apropiadas, aplicando sistemas ganaderos
apropiados a las necesidades de comportamiento y adoptando practicas de manejo pecuario que minimicen el estrés y
busquen favorecer la salud y el bienestar de los animales, previniendo las enfermedades y evitando el uso de medicamentos
veterinarios quimicos; proveer de alimentos a los animales que tengan su base siempre en la propia produccion (sélo se
podra incorporar desde fuera del establecimiento forraje de condicion organica, exclusivamente, en un porcentaje que sera
establecido por el SENASA; en caso de fuerza mayor y por imposibilidad de acceso a alimentacion organica el SENASA
establecera el limite méximo aceptable) (Decreto nacional n® 97/2001, decreto reglamentario sobre produccion ecoldgica,
bioldgica u organica. Publicado en: Boletin Oficial 30/01/2001. Modificado por Decreto Nacional n° 206/01. Anexo A:
Anexo I, reglamento del sistema de produccion, comercializacion, control y certificacion de productos organicos,
ecologicos y biologicos (art.14).

'7 Decreto nacional n° 97/2001, decreto reglamentario ... cit. Anexo A: Anexo I, reglamento del sistema de
produccion, comercializacion, control y certificacion... (art.9, 10, 16).

'8 VICTORIA, Maria Adriana. “Cddigos de buena practica agraria”, in Revista do Direito Agrario. Ministerio
do desenvolvimento Agrario. Instituto Nacional de Colonizacao e Reforma Agraria (INCRA), n° 15, ano 17, primer
semestre 2001, Brasilia, Brasil, pp. 19-28.

1% Resolucion SENASA 530/2001 Buenas Practicas de... cit
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agua para la preparacion de los caldos); destruir los envases vacios solo de la forma
recomendada por cada fabricante; evitar la contaminacion de acequias o cursos de agua, con
residuos de lavados de equipos; disponer de procedimientos documentados de las operaciones
de uso de agroquimicos para facilitar una correcta aplicacion del mismo; registrarse
especialmente, el tipo de producto, la dosis, el momento de aplicacion, el responsable de la
aplicacion, el tiempo de carencia y el motivo de la aplicacion'’’; eliminar los envases de
agroquimicos, provocando el menor impacto posible sobre el medio ambiente'”".

A su vez, a los “lodos organicos y los residuos organicos urbanos™, ya se hizo referencia en

supra 2.1.5.
2.1.6. Sanidad animal y vegetal con incidencia ambiental

Respecto a la “sanidad animal”, tanto las normas nacionales como las provinciales,
establecen diversas ““obligaciones de hacer”: declarar inmediatamente a la autoridad respecto
al cuidado o asistencia de animales atacados de enfermedades contagiosas o sospechosos de
tenerlas'?; denunciar ante la autoridad de aplicacion los animales con reaccionantes positivos
de brucelosis y que tengan por destino la produccion'”®; denunciar ante el SENASA si en una
explotacién avicola, industrial o doméstica, de aves de corral o aves ornamentales o de
compaiiia, se detectan en las aves a su cargo signos de enfermedad o resultados de laboratorio,
compatibles con la Influenza Aviar Altamente Patogena'’*; vacunar las especies atacadas o
susceptibles de tener carbunclo'”’; denunciar de modo inmediato, la aparicion, existencia o
sospecha de la Enfermedad de Aujeszky en animales alojados en establecimientos ganaderos;
concentrados en locales de expedicion o venta y/o en transito por caminos publicos; la que
debera ser efectuada a la autoridad cercana del Servicio de Luchas Sanitarias (SELSA)
dependiente del SENASA'7%;!77.

Respecto a las ““obligaciones de no hacer”, se estipulan: movilizar o extraer animales del
establecimiento, fraccion o lote donde existe o se sospeche la existencia de Enfermedad de
Aujeszky; abandonar animales en caminos publicos, en predios no delimitados y/o lugares

170 Resolucion SENASA 530/2001 Buenas Practicas de... cit. Resolucion del SENASA n° 71/99, buena practica
de hortalizas frescas...cit.

71 Resolucion SENASA 510/02 Guia de Buenas Practicas de frutas Frescas...cit.

172 Ley nacional n°® 3.959, Policia Sanitaria Animal (art. 7).

' Ley nacional n° 24.696, declaracion de interés nacional el control y erradicacion de la Brucelosis (Brucella
Abortus) en las especies bovina, ovina, suida, caprina y otras. Publicado en: Boletin Oficial 03/10/1996 (véase art. 6).

17* Resolucion nacional SENASA n° 1.078/99, Modificacién del Reglamento general de Policia Sanitaria de los
animales en relacion con la definicion de influenza aviar altamente patégena (art. 3).

' Ley nacional n° 3.959, Policia Sanitaria Animal... cit. Reglamentada por el Decreto nacional del 8 de
noviembre de 1906 (Reglamento general de policia sanitaria de los animales) (art. 34).

17 Resolucion nacional SELSA n° 607/83, Buenos Aires, 17 de noviembre de 1983 (art.2).

177" Aplicar las normas de policia sanitaria animal también a las aves de corral, animales silvestres, peces y
lepoéridos y en la misma forma a todas las especies animales susceptibles de contraer, propagar o difundir gérmenes, virus,
parasitos u otros agentes transmisores de enfermedades no determinadas que puedan lesionar los intereses econdmicos de
la ganaderia o afectar la salud humana; denunciar (obligatoriamente) al organismo competente por parte del propietario,
poseedor, tenedor o persona encargada del cuidado de un animal atacado de enfermedad transmisible o que
presumiblemente se halle afectado por la misma; adoptar de inmediato medidas de aislamiento y profilaxis, sin perjuicio de
la comunicacion obligada de la autoridad, en caso de tratarse de enfermedades calificadas como exoticas, enzooticas o
epizodticas por al autoridad sanitaria de aplicacion, por parte de las personas indicadas precedentemente; aplicar las
medidas profilacticas enunciadas en el articulo precedente también a los cadaveres de despojo de animales enfermos o
presumiblemente afectados de alguna enfermedad contagiosa, debiendo procederse a la destruccion total. En caso de que se
declare infectado o infestado un establecimiento, una zona o partido o exista peligro inminente de difusion de cualquiera de
las enfermedades contagiosas, la extraccion de ganado de esos lugares su acarreo o transito hacia los centros de
comercializacion o industrializacion, o con destino a pastoreo, s6lo podra hacerse previa certificacion de sanidad, a cuyo
efecto la autoridad competente debera expedir la guia sanitaria de libre transito (Provincia de Buenos Aires. Ley n° 10.081,
codigo rural... cit. (art. 189 a 192, 195).
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que por sus caracteristicas no reunan condiciones minimas de higiene y mantenimiento' ",

motivo por el cual serdn sancionados; extraer el cuero o cualquier drgano o region anatomica
de animales muertos de carbunclo bacteridiano o presumiblemente afectado por esa
enfermedad; introducir en el territorio de la provincia, animales afectados de enfermedades
transmisibles o presumiblemente afectados por las mismas, como asi también sus cadaveres,
despojos, reses o cualquier objeto que haya estado en contacto con ellos y susceptible de
propagar la enfermedad; introducir animales vivos de especies fordneas, ya sea en libertad o
en criadero, salvo que medie autorizacion expresa y previa del organismo competente;
introducir al territorio de la Provincia, de animales en general o especies determinadas,
cadaveres, carnes, forrajes o cualquier otro objeto susceptible de contaminacion, procedente
de regiones declaradas infectadas o infestadas, sin el certificado de sanidad expedido por la
autoridad competente'”.

El Cddigo Penal dispone diversas sanciones para quienes violaren las medidas adoptadas por
la autoridad para impedir la introduccion o propagacion de una epidemia como asi también las
reglas establecidas por las leyes de policia sanitaria animal'™.

Es una Obligacion de dejar hacer”: prestar amplia colaboracion al personal técnico
encargado de aplicar o fiscalizar el transporte y/o venta de productos o subproductos de
origen animal'®'.

Respecto a la “sanidad vegetal™,: a nivel provincial, se han dictado normas que estipulan
como ‘““‘obligaciones de hacer”: destruirlas plagas declaradas tales por el Poder Ejecutivo de
la Nacion o de la Provincia (las tareas de destruccion o combate de las plagas deberan
practicarlas sin derecho o retribucion alguna mediante procedimientos de conocida eficacia y
el empleo de los medios y recursos de que puedan disponer); notificar de inmediato al
organismo competente la aparicion de la plaga y manifestar si los elementos con que cuentan
son suficientes para combatirla o lograr su destruccion; controlar y/o la erradicar las
enfermedades infecto-contagiosas o parasitarias de los animales y de las causas adversas de
origen bioldgico declaradas plagas de las plantas que viven o crecen bajo el control del
hombre; inscribirse en un registro especial que llevara el organismo competente y cumplir
con las normas prescriptas por este codigo y los reglamentos que se dicten por parte de las
personas que se dediquen a la cria, venta de plantas o sus partes con fines de propagacion, las
que desarrollen actividades relacionadas con la sanidad vegetal, cuya autorizacion y registro
considere el Poder Ejecutivo necesarios para realizar las funciones de contralor
fitosanitarias'®’.

Como ““obligaciones de dejar hacer”, se dispone: prestar toda la colaboracion necesaria al
personal técnico encargado de aplicar o fiscalizar el cumplimiento de las normas estatuidas en
este codigo y los reglamentos; permitir y facilitar la inspeccion de los inmuebles a todo
funcionario autorizado al efecto por el Ministerio de Asuntos Agrarios (el funcionario
actuante intimard la realizacion de los trabajos de destruccion o combate, dando las
instrucciones del caso); permitir el contralor sanitario de la inspeccion técnica de la Provincia,

178 Resolucion nacional SELSA n° 607/83... cit. (art. 4, 7).
17 Provincia de Buenos Aires. Ley n® 10.081, codigo rural... cit. (art. 192. 196, 267, 197).

180 Art. 205. Sera reprimido con prision de seis meses a dos afios, el que violare las medidas adoptadas por las

autoridades competentes, para impedir la introduccion o propagacion de una epidemia.... Art. 206. Sera reprimido con
prision de uno a seis meses el que violare las reglas establecidas por las leyes de policia sanitaria animal. (texto segun ley
25.890) (art. 206). En el caso de condenacion por un delito previsto en este Capitulo, el culpable, si fuere funcionario
publico o ejerciere alguna profesion o arte, sufrird, ademads, inhabilitacion especial por doble tiempo del de la condena. Si

la pena impuesta fuere la de multa, la inhabilitacion especial durara de un mes a un afio (art. 207).

81 Provincia de Buenos Aires. Ley n° 10.081, codigo rural. ... cit. (art.185).
182 provincia de Buenos Aires. Ley n° 10.081, codigo rural. .. cit. (art. 248, 260).
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quienes se dediquen a la cria, multiplicacion o venta de plantas y otras formas de explotacién
agricola'™.

Se fijan como “obligaciones de dejar dar’: contribuir a solventar los gastos que realice la
Provincia en los predios infestados, abonando la tasa que fije el arancel que establezca el
Poder Ejecutivo por planta o area tratada, segin la naturaleza de la plaga, por parte de los

.. 184
productores y beneficiarios .

2.1.8. Ayudas recibidas a favor del ambiente

En Argentina, recientemente se ha sancionado una norma nacional que rige en las provincias
bajo el régimen de adhesion, y que instaura el “‘Sistema nacional para la prevencion y
mitigacion de emergencias y desastres agropecuarios”, creando, a tales fines el Fondo
Nacional para la Mitigacion de Emergencias y Desastres Agropecuarios (FONEDA), con el
objetivo de prevenir y/o mitigar los dafos causados por factores climaticos, meteorologicos,
teluricos, biologicos o fisicos, que afecten significativamente la produccion y/o la capacidad
de produccion agropecuaria, poniendo en riesgo de continuidad a las explotaciones familiares
o empresariales, afectando directa o indirectamente a las comunidades rurales'®’. La norma
establece quienes son beneficiarios directos'*® y sefiala como ““obligacion de hacer” para los
beneficiarios: presentar un certificado otorgado por las autoridades competentes de cada
provincia que acredite el cumplimiento de las condiciones establecidas en la ley'®’. Como
“obligaciones de no hacer” se estipulan: falsificar documento o adulterar de uno verdadero a
fin de obtener el beneficio; dar al beneficio, un destino, en todo o en parte, distinto a la
finalidad para la que fueron otorgados; valerse de instrumentos falsos o adulterados,
documento falsificado, adulteraciéon de documento, con el fin de respaldar gastos de los
beneficios establecidos en la ley, en mérito a lo cual son pasibles de diversas sanciones'™.
Los fondos destinados a la mitigacion de Emergencias y Desastres Agropecuarios tendran

. .1
determinado destino'®’.

183 Provincia de Buenos Aires, Ley n® 5.770, de sanidad vegetal.... cit, (art. 262, 7, 11).

'8 Provincia de Buenos Aires. Ley n® 5.770, de sanidad vegetal. .. cit. (art. 8).

% Ley nacional n° 26.509, Sistema nacional para la prevencién y mitigacion de emergencias y desastres
agropecuarios. Publicacion en Boletin Oficial: 28/08/2009 (art. 1).

1% Son beneficiarios directos los productores agropecuarios afectados por eventos adversos en sus unidades
productivas, que deban reconstituir su producciéon o capacidad productiva a raiz de las situaciones de emergencia y/o
desastre agropecuario, y también los mas vulnerables que a raiz de las mismas, deban emprender acciones de prevencion o
mitigacion en el marco de la presente ley, especialmente aquellos productores cuya capacidad de produccion haya sido
afectada en tal magnitud que dificulta su permanencia en el sistema productivo sin la asistencia del Sistema Nacional para
la Prevencion y Mitigacion de Emergencias y Desastres Agropecuarios (art. 20). - Para gozar de los beneficios emergentes
de la presente ley :a) Los productores comprendidos en las zonas de emergencia agropecuaria deberdn encontrarse
afectados en su produccion o capacidad de produccidon en por lo menos el cincuenta por ciento; b) Los productores
comprendidos en las zonas de desastre deberan encontrarse afectados en su produccion o su capacidad de produccion en
por lo menos un ochenta por ciento; ¢) Los productores comprendidos en las zonas de desastre que se encontraren
afectados en su produccion o capacidad de produccion en menos del ochenta por ciento gozaran de los beneficios
establecidos para las zonas del inciso a) en las condiciones establecidas por el mismo. (art. 8)- Ley nacional n° 26.509,
Sistema nacional para la prevencion y mitigacion... cit.

87 ey nacional n° 26.509, Sistema nacional para la prevencién y mitigacion... cit. (art. 8).

'8 ey nacional n° 26.509, Sistema nacional para la prevencién y mitigacion... cit. (art. 25, 26, 27).

1% Los recursos asignados a los beneficiarios directos para mitigacion seran para: a) aportes no reembolsables
para gastos de inversion para construir instalaciones, equipamiento, mejoras fundiarias u otras inversiones que reduzcan
la vulnerabilidad de los pequefios productores agropecuarios; b) establecer lineas de crédito especiales, o garantizar por
si o través de sociedades de garantias reciprocas tales créditos destinados a financiar gastos de inversion y capital de
trabajo para las medidas estructurales de mitigacion en el establecimiento agropecuario y periodos de gracia de hasta dos
afios incluso estableciendo bonificaciones de tasas o tramos no reembolsables de capital. Ley nacional n°® 26.509,
Sistema nacional para la prevencion y mitigacion... (art, 21).
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2.2. Obligaciones de reparacion

Se habla de reparacion, restauracion, reconstruccion, restablecimiento del ambiente,
involucrando tanto obligaciones de hacer como de dar.

2.2.1. Ambientales

El enfoque propiamente ambiental recién fue dado por el referido art. 41 de la CN vy,
posteriormente, por la ley nacional n® 25.675 de politica y gestion ambiental. Esta es una ley
de “orden publico™, conforme ya se sefiald, es de aplicacion general, en cuanto establece los
presupuestos minimos para el logro de una gestion sustentable y adecuada del ambiente, la
preservacion y proteccion de la diversidad biologica y la implementacion del desarrollo
sustentable'”’.

Dicha ley rige los hechos o actos juridicos, licitos o ilicitos que, por accién u omision, causen
dafio ambiental de incidencia colectiva y define al “dafio ambiental” como: “toda alteracion
relevante que modifique negativamente el ambiente, sus recursos, el equilibrio de los
ecosistemas, o los bienes o valores colectivos"™”'. Por lo que dentro del mismo se inserta el
dafio agroambiental o sea el derivado de la actividad agraria tanto tipica como conexa, en
cualquiera de sus especializaciones.

De modo expreso se estipula la “responsabilidad objetiva” por el dafio ambiental, debiendo
efectuar el ““restablecimiento™ al estado anterior a su produccion. Y en caso de que no sea
técnicamente factible, la “indemnizacion sustitutiva” que determine la justicia interviniente,
debera depositarse en el Fondo de Compensacién Ambiental creado por dicha ley, el cual es
administrado por la Autoridad de Aplicacion, sin perjuicio de otras acciones judiciales que
pudieran corresponder %, %>

Por lo senalado, la complicada y a veces irrealizable '"recomposicion” del equilibrio de un
medio ambiente contaminado, degradado o alterado (obligacién que el constituyente ha
puesto en primer lugar y s6lo subsidiaria y/o complementariamente la de "indemnizar" el
deterioro) tornan exigible no so6lo la utilizacion racional de los recursos naturales sino
también la necesidad de prever el impacto ambiental de aquéllos emprendimientos
potencialmente alteradores de la ecuacion inicial. Algunas normas prevén como ““‘obligacion
de hacer”, la presentacion del “Plan de manejo sostenible, tal es el caso de los bosques
nativos, el que comprende propuestas para prevenir y mitigar los impactos ambientales
adversos y optimizar los impactos positivos, acciones de restauracion ambiental vy
mecanismos de compensacion, medidas de monitoreo, seguimiento de los impactos
ambientales detectados y de respuesta a emergencias'”.

Para el desarrollo de las “actividades riesgosas para el ambiente, los ecosistemas y sus
elementos constitutivos, se debera contratar un ““seguro de cobertura”, con entidad suficiente
para garantizar el financiamiento de la recomposicion del dafio que en su tipo pudiere

190 Ley nacional n°® 25.675, politica ambiental nacional.... cit. (art.1).

191 Ley nacional n°® 25.675, politica ambiental nacional.... cit. (art. 27).

1921 ey nacional n® 25.675, politica ambiental nacional. .. (art. 28).

19 La normativa todavia no ha dado los pardametros cuantitativos o cualitativos conforme a los cuales puede

determinarse tanto el restablecimiento al estado anterior o reconstruccion del ambiente y los recursos naturales, como
tampoco aquellos en los que se basaria para establecer la indemnizacion. La doctrina, toma como base del célculo, el
dafio por unidad (planta, ave, animal, metro de terreno), asignandole el valor de 1 U$S para asi arribar a un calculo
aproximado de la indemnizacion debida. Este sistema ha sido objeto de criticas en cuanto se prestaria a la inescrupulosa
accion de algunas personas, que escudandose en la de intereses ambientales, pretenda un lucro indebido. Por lo tanto se
estima mas conveniente, la recomposicion del ambiente o bien la indemnizacion destinada a un fondo ambiental.

14 L ey nacional n° 26.331, presupuestos minimos de proteccion...cit. (art.24).
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producir; asimismo, segun el caso y las posibilidades, podré integrar un fondo de restauracion

ambiental que posibilite la instrumentacién de acciones de reparacion'”.

2.2.2. De Recursos naturales

Algunas normas prevén especificamente respecto a la reparacion de algunos recursos
naturales, en tal sentido, de vieja data es en Argentina, la normativa nacional que prevé la:
“obligacion del arrendatario de pagar dafios y perjuicios ocasionados por el uso irracional del
suelo en contratos de arrendamiento”*®. Asimismo, respecto a la “degradacion de los
suelos™, en caso de incumplimiento los organismos gubernamentales competentes deberan
proceder a las operaciones de contencidon, remocion, limpieza y/o restauracion cargando los
gastos que demanden tales operaciones a las personas y/o entidades responsables de la
degradaciéon o contaminacion mencionadas. En igual sentido para la ‘‘degradacion y
contaminacion del agua”™*®’.

En las modificaciones de *““clima”, logradas mediante siembra de nubes u otros sistemas
orientados a provocar lluvias artificiales, evitar el granizo u otros fendmenos atmosféricos, los
dafios e intereses que puedan provocarse en las instalaciones o propiedades de terceros por
efecto de la autorizacion conferida por el permiso, deberdn ser indemnizados por el
permisionario, en cuanto pueda demostrarse la vinculacion del perjuicio sufrido por el
reclamante por el fendmeno o cambio de clima producido'®®.

En cuanto a los ““bosques nativos”, en el caso de verificarse dafio ambiental presente o futuro
que guarde relacion de causalidad con la falsedad u omision de los datos contenidos en los
Planes de Manejo Sostenible de Bosques Nativos y en los Planes de Aprovechamiento de
Cambio de Uso del Suelo, las personas fisicas o juridicas que hayan suscripto los
mencionados estudios serdn solidariamente responsables junto a los titulares de la
autorizaciéon'””.

En relacion a los “plaguicidas o agroquimicos™, cuando al usar un plaguicida o agroquimico
causare, por accion u omision, negligencia o impericia, dafio a personas o bienes de terceros o
de uso o propiedad publica, o el ambiente, sera responsable de dicho dafio, haciéndose pasible
de las sanciones que pudiere corresponder, conforme a la legislacion vigente, sin perjuicio de

las fijadas en esta ley”".

3. CONCLUSIONES

Los empresarios agrarios tienen numerosas obligaciones en funcion del ambiente y los
recursos naturales que lo componen. Se podria decir que la contrapartida al “derecho al
agroambiente y al ambiente natural” plantea un sinnimero de obligaciones y deberes, tanto
positivos como negativos, disciplinados en obligaciones de hacer no hacer, dejar hacer y dar,
que hacen a actos positivos y negativos del empresario. Las mismas no se encuentran
ordenadas en un cuerpo Unico, por el contrario, estan dispersas tanto en normas nacionales
como provinciales y muy pocas tienen presupuestos minimos, que luego son objeto de
reglamentacion.

%5 Ley nacional n® 25.675, politica ambiental nacional.... cit. (art.1).

1% 1 ey nacional n° 13.246, arrendamientos rurales y...cit. (art. 8).

7 Provincia de Cordoba. Ley n° 7343, principios rectores para la preservacion... cit. (art. 26, 16).
%8 Provincia de Buenos Aires. Ley n° 10.081, codigo rural. .. cit. (art. 409).

19 1 ey nacional n° 26.331, presupuestos minimos de proteccion... cit. (art. 20).

*provincia de Rio Negro, Ley n° 2.175, plaguicidas y... cit. (art. 30).
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Esa dispersion normativa, atenta en parte contra la “certeza del derecho y su seguridad”,
maxime si se tiene en cuenta que sus destinatarios, a veces son pequenos productores o
empresarios agrarios, que las desconocen, por no tener acceso a fuentes de informacion.

Las obligaciones surgen fundamentalmente de la ley y en menor medida de los contratos
celebrados, en éstos ultimos solo cuando se transcriben clausulas ambientales.

Las obligaciones, son fundamentalmente de conservacion, frente a la obligacion general de
reparacion, de dificil cumplimiento y generalmente se violan las normas sin sancion alguna,
por lo que carecen de eficacia juridica, no obstante que de las mismas pueden derivar: faltas,
contravenciones, delitos, segun el orden normativo de aplicacion.

Por ello, resulta necesario un enfoque normativo sistémico de las obligaciones referidas,
internalizando la interdependencia de los recursos naturales, los principios de prevencion,
precautorio o cautela y desarrollo sustentable.

Hace falta un “Estatuto juridico del empresario agrario” que discipline derechos y
obligaciones de la actividad y su vinculacion con el medio ambiente y, junto a ello, la
implementacion de institutos y técnicas de impacto positivo en el ambiente: EIA, auditorias
ambientales, sellos ecologicos, estdndares de calidad ambiental, impuestos, derechos de
emision transables, normas ISO 14000 y 26000, codigos de buena practica agraria, cuotas de
resarcimiento, a los fines de la conservacion del ambiente y los recursos naturales. Asimismo
se deben implementar bancos de datos, registros, estadisticas, censos, referidos tanto a los
efectos degradantes y contaminantes en los recursos naturales y el ambiente, como a los
infractores.

Para un cambio positivo, la “educacion”, suele ser la base de las conductas de los hombres, de
ahi su necesidad, a la par de politicas, programas y planes que establezcan el “Ordenamiento
del territorio™!, y que a la vez sirvan de base para disciplinar el tan ansiado “Estatuto
juridico del empresario agrario™.

1 VICTORIA, Maria Adriana. “Desarrollo del territorio rural y gestion ambiental”, in Agricultural Law 10. X
Congreso Mundial de Derecho Agrario. Union Mundial de Agraristas Universitarios (UMAU). Rosario (provincia de Santa
Fe) y Parana (Provincia de Entre Rios), Argentina, 2 al 7 de noviembre de 2008 (en prensa).
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REGULARIZACAO FUNDIARIA

Helio Roberto Novoa da Costa *
Secretario-Geral da Associagao Brasileira de Direito Agrario

Pretendo tragar um painel da atuagdo do Estado Brasileiro na administragdo das terras
publicas e mostrar que a balburdia fundiaria hodierna nada mais ¢ do que o desdobramento da
incapacidade ou omissdo do Estado em deixar de ter aplicado o texto constitucional e as leis
infra-constitucionais que advieram para regulamentar a matéria, impossibilitando que se tenha
tracado uma politica publica consistente no que diz respeito a agricultura sustentdvel, que
pudesse ter feito com que o pais, ha muito, tivesse alcancado indices de desenvolvimento
similares a alguns de seus vizinhos-irmaos.

Urge que o Estado Brasileiro tome providéncias quanto a detengdo irregular ou precaria das
terras publicas, ou seja, que promova a regularizacdo fundiaria, pois indice muito grande de
terras publicas federais, bem como estaduais também, se encontram detidas irregular ou
precariamente Brasil afora.

As detengdes irregulares ou precarias advém de diversas situagdes faticas que ndo guardam
nenhuma salvaguarda juridica, entre outras:

a) areas devolutas ocupadas por posseiros;

b) areas incorporadas ao patrimoénio publico oriundas de acdes discriminatdrias e ainda nao
destinadas, todavia ocupadas;

c) areas licitadas com clausulas resolutivas (Contrato de Alienagdo de Terras Publicas —
CATP), cujos adquirentes tornaram-se inadimplentes;

d) areas desapropriadas cuja imissdo ndo ensejou a desocupacao dos desapropriados;

e) parcelas em projetos de assentamento ocupadas por nao beneficidrios da reforma agraria ou
ainda detidas com exploragdo ndo agraria;

* Procurador do Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria — INCRA/RJ
Professor Titular de Direito Agrario da Fundacdo Dom André Arcoverde — Valenga/RJ
Secretario-Geral da Associacao Brasileira de Direito Agrario — ABDA
Titular da Cadeira n° 4 da Academia Brasileira de Direito Agrario — ABLA
f) areas foreiras inadimplentes e areas foreiras remidas sem a liberagdo, como o caso da
Fazenda Nacional de Santa Cruz, no Estado do Rio de Janeiro etc.

Com efeito, o Estado Brasileiro estd devendo a sociedade uma solu¢do equanime, que
possibilite que se conheca a malha fundidria e se possa ter uma matriz agraria, que
proporcione uma verdadeira politica agricola, em especial da pequena e média propriedade,
viabilizando a sustentabilidade da agricultura familiar.

O processo de ocupacdo da terra brasilis foi desordenado, como se sabe, sendo

originario do DIREITO DE CONQUISTA, ndo ¢ dificil entender a razdo do desordenado
processo de ocupacgao e exploragdo.
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Hé4 muito o ser humano ja entendeu que se deve racionalizar a ocupagao do espago
demografico e agrario, afinal a Lei Sempronia, de Tibério Gracco, em 133 a.C. determinava
em seu art. 1°, verbis:

“l — Que todas as terras publicas, ilegalmente ocupadas, sejam retomadas.”

No Brasil, ¢ verdade, o Estado j& tentou varias vezes, como se vera adiante, todavia,
numa visdo ampla, ainda se encontra na situagdo de um BRASIL SEM DONO, DE UM PAIS
QUE NAO SE CONHECE. A RETOMADA DAS TERRAS PUBLICAS, POIS, E, ANTES
DE TUDO, IMPERATIVO MORAL!

BREVISSIMA SINTESE DA FORMACAO DO PATRIMONIO PUBLICO

No alvorecer da humanidade a propriedade era detida sob a forma coletiva pelas familias
comunistas matriarcais, e, paulatinamente, evoluiu ou involuiu de coletiva para privada,
com o advento de novas formas de grupamento humano em comunidades domésticas
patriarcais e, posteriormente, em familias individuais modernas, que sucederam ao
primitivo grupamento, modificando a forma de deten¢do do bem de coletivo em privado e
facultando o surgimento da sociedade organizada.

Organizado o Estado, ndo tardaram em advir as leis para garantir e disciplinar o direito
de propriedade. O arcabouco juridico desta garantia consta de todos os textos legais, por mais
antigos que sejam, desde as Leis de Eshnunna e do Codigo de Hammurabi, passando a Grécia
Herdica quando o foco recai sobre a consagracdo da propriedade privada, adentrando em
Roma com o sentido personalissimo, individualista, vale dizer absoluto, exclusivo, univoco
do direito de propriedade, em virtude do jus utendi, fruendi et abutendi e nas compilagdes
justinianéias e seus desdobramentos nas Escolas de Direito, que codificaram as esparsas leis
romanas, que abrem o caminho para a introdu¢do do instituto do direito de propriedade nos
moldes absolutistas, introduzindo o liberalismo.

No arcabougo juridico brasileiro, hoje, os bens imoveis da Unido podem ser
identificados como:
a) Terrenos de marinha, seus acrescidos, inclusive os terrenos a margem de rios ¢ lagoas, onde
se faga sentir a influéncia das marés;
b) Terrenos de simples reserva, a margem dos rios navegaveis, fora da influéncia das marés;

¢) Proprios federais, ou seja, aqueles bens sobre os quais o poder federal tem propriedade;

d) Terras devolutas.

A EPOPEIA EUROPEIA DE EXPANSAO DE SEUS DOMINIOS
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Mesmo que ndo se abrace o determinismo ibérico, ndo se pode deixar de aquiescer que a
estrutura agraria brasileira, apresenta distor¢cdes que ndo sdo outras sendo as originarias. O
colonizador portugués ao introduzir o sistema sesmarial, vaticinou um duradouro regime de
detencdo e exploragdo do imodvel rural, ndo mais justificavel e/ou condizente com a
conscientizacdo dos problemas sociais hd muito consolidada. Da mesma sorte, a
Administragdo, quer a Colonial, quer a Republicana, quer a dos Anos de Chumbo, quer a da
Nova Republica, quer, por fim, a do novel Governo, malgrado pudesse ou possa bradar
solucdes previstas nos diversos textos constitucionais e leis ordindrias, nao tiveram pulso de
enfrentar a questdo de regularizar e retomar as terras publicas irregularmente detidas.

Fazendo outro breve paréntesis, ainda no que concerne a atdvica desordenada ocupagao
territorial, ha de se perquirir por qué, comparando os processos de apropriagdo de terras
publicas entre o Brasil ¢ o Estados Unidos, este ultimo pais ndo apresenta distor¢des
fundiarias gritantes como o Brasil. O processo ocupacional dos Estados Unidos teve tudo
para ser caotico, haja vista que o processo de privatizagdo das terras publicas, tem como ponto
de partida a emblematica OKLAHOMA’S LAND RACE — verdadeira corrida pela terra,
deflagrada as 12:00 horas do dia 16.09.1893. Por qué aquele modelo, desde sempre fadado ao
insucesso, nao deixou seqiielas identificaveis hodiernamente?

No Brasil, o processo ocupacional se deu de forma atipica. Muito antes do Brasil ser
descoberto o Infante D. Henrique, para assegurar todas as terras conquistadas pela talassica
vocagdo portuguesa que entdo se impunha, conseguiu do Papa Eugénio IV, em 9 de janeiro de
1442, a Bula Etsi Suscepti, que concedia a Ordem da Milicia de Nosso Senhor Jesus Cristo,
todas aquelas terras descobertas e a descobrir no caminho das Indias. A origem da
propriedade, pois, foi por DIREITO DE INVENCAO.

Estupefato, o saudoso Paulo Garcia (1), afirmou:

“A Historia do nosso pais comega com um paradoxo: antes de descoberto o Brasil, suas
terras ja pertenciam a Portugal”’.

Antes da descoberta do Brasil todo o territério do novo mundo ja era alvo de cobiga e de
partilhas entre as nacdes poderosas de antanho, Espanha e Portugal.

APROPRIACAO DE TERRAS PUBLICAS

Descoberto ou inventado o Brasil, o conquistador portugués utilizou-se do instituto
juridico da sesmaria, encontrado nas arcas de sua tradi¢do, para consolidar o povoamento. O
REGIME DAS SESMARIAS perdurou de 1504 a 1822.

(1) GARCIA, Paulo. Terras Devolutas, Belo Horizonte, Oscar Nicolai, 1958, p. 9.

No territério recém conquistado deu-se a quem quisesse, a quantidade de terras
pedidas, muitas vezes em estreita observancia ao espirito feudal de duas geragdes. A primeira
concessao de carta de sesmaria, datada de 24 de janeiro de 1504, no periodo de D. Manuel I —
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o Venturoso, ex Vi do Livro IV, Titulo 81 das Ordena¢bes Afonsinas, concedeu a Ilha de Sdo
Jodo ou da Quaresma ao armador/mercador Fernando de Noronha. A concessdao assentada
sobre a base do morgadio perdurou tdo somente nesta primeira ou duas primeiras concessoes,
haja vista que a Coroa Portuguesa afastou as terras do Brasil deste regime, ndo admitindo o
mesmo nas transferéncias das sesmarias.

Passavam, pois, as concessdes de terras a serem feitas em carater de dominio pleno e
perpétuo, estabelecendo-se a propriedade alodial, diferentemente do que ocorria em Portugal,
onde a concessao da sesmaria era temporaria, devendo ser observado o qiiinqgiiénio e o
encargo do cultivo.

No Brasil, as sesmarias somente se davam em relagdo as terras publicas, o que ndo
acontecia em Portugal, onde também as terras particulares, desde que abandonadas por
determinado periodo de tempo, podiam ser concedidas a terceiros.

Sdo com as Cartas Régias, a de foral, de 1531, e a de doagdo, de 1535, expedidas a
Martim Afonso de Souza, que surge a concessdo com carater estritamente enfitéutico. As
datas de terras virgens do Brasil ndo se podiam chamar sesmarias e se assim foram chamadas
foi s6 pelo fato de estarem desaproveitadas. Messias Junqueira lecionou (2):

“Em Portugal as terras concedidas por sesmarias podiam ser ou nédo foreiras: no Brasil so
houve sesmarias regidas pelos forais e assim, todas elas debaixo do regime enfitéutico™.

No interregno das duas Cartas Régias supracitadas adveio a Carta Régia de 28 de
setembro de 1532, que dividiu o Brasil em Capitanias Hereditarias, nos moldes do sistema de
colonizacdo anteriormente empregado nas Ilhas da Madeira e dos Agores. Todavia, esta
sistemdtica juridica vigorou escassos anos. A faléncia do sistema donatorial, que gerava
poderes quase que ilimitados aos donatérios, ensejou a criagdo, em 1548, do Governo-Geral,
que dividia o poder em trés, constituindo-se de um Governador Geral ou Capitdo Mér, um
Provedor Mér e um Ouvidor Moér, cabendo ao primeiro a concessao de sesmarias.

(2) JUNQUEIRA, Messias. O Instituto Brasileiro das Terras Devolutas. Sao Paulo, Lael,
1976, p. 31.

Aos sesmeiros cabiam, pois, trés obrigagdes principais: CULTURA, MEDICAO e
CONFIRMACAO. A inadimpléncia destas ou de quaisquer outras cldusulas, acarretava o
comisso da concessao.

Dispensavel dizer que os encargos supracitados ndo foram observados.

Contudo, a legislacido ou, em ultima andlise, o sistema sesmarial, marcou
indelevelmente a estrutura agraria, pois se prestou, sobremaneira, a ocupagdo do Brasil, e,
malgrado seus inimeros defeitos, contribuiu para a consolidagdo do territorio.

Com a suspensdo da concessdo de sesmarias, pela Resolu¢do de 17 de julho de 1822,
tem-se 0 REGIME DAS POSSES, que se estendeu de 1822 a 1850. Ocorreu um periodo de
lacuna legal, verdadeiro hiato, em que a Unica forma de acesso a propriedade era a titulo de
singela ocupag¢ao, provocando verdadeira complexidade no sistema dominial.

A ocupagdo ¢ um modo originario de aquisicao da propriedade e, segundo doutrina, pode ela
recair sobre duas sortes de coisas: a res nullius e a res derelictae. Res nullius ¢ a que ndo tem
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dono [que ndo pertence a ninguém], res derelictae ¢ a que ja teve um dono, mas, em virtude
de abandono ou rentncia [ndo de perda], ndo mais o tem, no momento da ocupa¢do. Quem se
apodera da res nullius ou da res derelictae, torna-se seu proprietario, pelo simples fato da
ocupacao.

No sistema anterior o titulo (autorizacdo) levava a ocupagdo, doravante a ocupacao primaria
precede o titulo (autorizacdo), verificando-se a generalizagdo dos apossamentos de terras
ainda ndo ocupadas, ou seja a apropriagdo de terras publicas, ocasido que o territdrio
brasileiro esteve, com a tolerancia do governo, a mercé de quem quisesse pura e simplesmente
ocupéa-lo, configurando a AUSENCIA DO ESTADO NA ADMINISTRACAO DAS
TERRAS PUBLICAS, TORNANDO-SE ESTAS, POIS, TERRAS DE NINGUE
M!

DIFICULDADES TECNICAS DE IDENTIFICACAO
E INDIVIDUALIZACAO DAS TERRAS PUBLICAS

Mister salientar que a auséncia do Estado Brasileiro na administracdo das terras foi
coadjuvada por outros fatores que possibilitaram a balburdia fundiaria. A profusdo de
medidas métricas ¢ a imprecisdo dos instrumentos topograficos até o advento do GPS sao
também fatores decisivos, a saber:

a) METRICO - até a imposi¢do do HECTARE como medida agraria, muitas medidas foram
praticadas ¢ no dia-a-dia algumas ainda sdo utilizadas: sesmaria, data, litro, alqueire
paulista, alqueire goiano, alqueire mineiro etc.

b) ESCRITURAL — A imprecisdo dos dados constantes nos titulos. Trata-se de impedimento
que remonta a historia do Brasil, pois desde os primoérdios os detentores de imdveis foram
levados a sonegar informagdes cruciais, gerando informagdes incompletas, insuficientes.
Exemplifica-se com o torpe dispositivo do art. 103 do Decreto Regulamentador n°
1.318/1854, referente a Lei de Terras de 1850, verbis:

“Art. 103. Os Vigarios terdo livros de registro por eles abertos, numerados, rubricados e
encerrados. Nesses livros langardo por si, ou por seus escreventes, textualmente, as
declaragbes, que lhes forem apresentadas, e por esse registro COBRARAO DO
DECLARANTE O EMOLUMENTO CORRESPONDENTE AO NUMERO DE LETRAS QUE
CONTIVER UM EXEMPLAR, a razao de dois reais por letra, e do que receberem fardo notar
em ambos os exemplares”.

119 anos mais tarde, a Lei n° 6.015, de,31 de dezembro de 1973, vem em socorro a atrocidade
e dispoe sobre a necessidade das MINUCIAS que permitam identificar o imével, dispde o art.
224, verbis:

“Art. 224 Nas escrituras, lavradas em decorréncia de autorizacdo judicial, seréo
mencionadas por certiddo, em breve relatério, COM TODAS AS MINUCIAS QUE
PERMITAM IDENTIFICA-LOS, os respectivos alvaras™.
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¢) REGISTRAL — Sobreleva informar que a passagem do Sistema Transcricional para o
Sistema Matricular mitigou a dificuldade, todavia ndo a espancou, pelos seguintes motivos:

1) DESCUIDO - oriundo da falta de cuidado na manutencdo dos livros, mormente os mais
antigos, sem falar que alguns desapareceram, se tendo conhecimento de fogo criminoso.
Ademais, ¢ comum o descuido no que tange em nao citar o registro anterior, como determina
o art. 176, da Lei n® 6.015/1973, verbis:

“Art. 176 O Livro n° 2 — Registro Geral — sera destinado, a matricula dos imoveis e ao
registro ou averbacgdo dos atos relacionados no art. 167 e ndo atribuidos ao Livro n° 3.

8§ 1° A escrituragdo do Livro n° 2 obedecera as seguintes normas:

I — sdo requisitos da matricula:

5) O numero do registro anterior™.

ii) EQUIVOCO — em especial nos rincdes mais distantes dos grandes centros urbanos,
onde a precariedade de conhecimento ¢ uma realidade. Cabe exemplificar com o Cartorio de
Registro de Imdveis de Cortés, Estado de Pernambuco, que ndo contava, em 2007, com uma
linha telefonica, contactos somente via telefonico publico (“orelhdo™). Nao ¢ dificil entender
porque alguns servicos registrais cometem equivocos inaceitaveis, como dar uma numeracao
independente, propria e ndo de forma seqiiencial a cada registro e averbagdo em uma mesma
matricula (v. g. R-1, R-2, AV-1, R-3, AV-2), em flagrante desrespeito ao art. 232 da Lei n°
6.015/1973.

iii) INCORRECAO — oriunda da inseguranca de alguns servigos registrais na lavratura dos
assentos. Cabe citar o exemplo de um imoével rural matriculado, uma vez mais, no Cartorio
de Registro de Imodveis de Cortés, Estado de Pernambuco, cuja certidao fornecida informa que
a area do imdvel da matricula equivale a “1/3 de 5/12 da area remanescente” (?).

d) CADASTRAL — por incorrecdes de informagdo do declarante ou de langamento dos dados
fornecidos por ele, o que dificulta, sobremaneira, a atuagdo do Estado.

Na se perca de vista, também a crucial necessidade e dificuldade, face aos elementos
acima enunciados, de elaboragdo da CADEIA DOMINIAL.

A intervencdo do Estado no processo de retomada de suas terras publicas impde cuidados
necessarios a escorreita individualizagdo das mesmas, inclusive pesquisa da legitimidade do
titulo matriculado, dai a necessidade de elaboracdo da Cadeia Dominial, que, pelo menos na
Faixa de Fronteira, deve retroagir até o destaque do Estado.
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TENTATIVAS DE REGULARIZACAO (ORDENAMENTO) DA ESTRUTURA
FUNDIARIA

Algumas foram as tentativas, sendo de por ordem, ao menos de conhecer a estrutura
fundiaria brasileira, todavia, na maioria das vezes, a intencao nao teve condi¢des politicas
e/ou administrativas de serem levadas a cabo.

A LEI DE TERRAS DE 1850

A Lei de Terras - Lei n° 601, de 18 de setembro de 1850, cognominada de CODIGO
DE TERRAS, vence o tempo e permanece até hoje como o diploma legal que definiu o que
eram terras devolutas, sendo, pois, referéncia obrigatdria e inspiracdo perene da legislacao,
malgrado tenha sido diretamente influenciada pelo sistema do tedrico do colonialismo inglés
Edward Gibson Wakefield e também possa ser vista como excessivamente prodiga.

Em sintese, a Lei de Terras previa um recenseamento que possibilitaria conhecer o espago
agrario, ou seja, previa formula de identificar e regularizar o ager publicus.

Contemplou trés pontos de suma importancia, no que concerne as terras devolutas:
conceituacdo juridica, apuracado fisica e legitimac¢ao de seus detentores.

Além de definir o que eram terras devolutas a Lei de Terras:
a) proibiu a aquisi¢ao de terras devolutas por outro titulo que ndo o de compra;
b) tratou da revalidacdo das sesmarias e outras concessoes;
c) estabeleceu a legitimagdo das posses mansas e pacificas;

d) autorizou a venda de terras devolutas em hasta publica ou fora dela, sendo obrigatorio a
medicdo, divisdo, demarcagao etc.

Doravante, somente mediante compra as terras devolutas poderiam ser destacadas do
patrimonio publico, todavia o regime de apropriagdo das terras publicas mediante compra
revelou-se “‘teoria juridica divorciada da realidade ambiente”, no entender de Messias
Junqueira (3). Na realidade, a ocupagdo do ager publicus, entregue a iniciativa particular,
continuou, de fato, sob o regime primitivo da conquista pioneira pura e simples, comegando a
aparecer nesta época a hedionda figura do GRILEIRO.

Eis um breve resumo da prodigalidade da Lei de 1850:

a) Posseiro com cultivo efetivo e morada habitual obteria titulo de dominio da area
efetivamente ocupada e outra porg¢ao igual de area devoluta contigua;

b) Sesmeiro ou concessionario, mesmo aqueles em comisso, mas com principio de cultivo e

morada habitual, e que tivesse requerido a medicao dentro do prazo legal assinalado, teria o
titulo de sesmaria ou concessao revalidado;
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c¢) Sesmeiro ou concessionario que nao houvesse requerido a medicao, permaneceria
com a area cultivada, sendo considerada terra devoluta toda a area restante do titulo de
sesmaria ou concessao.

O art. 10 da Lei de Terras estabelecia a obrigacdo do Governo em extremar
(discriminar) o dominio publico do particular. Para tanto instituiu a figura do Juiz Comissario
das Medigdes, que tinha por atribuicdo medir, a requerimento e as custas dos interessados,
terras integrantes das sesmarias e concessoes revalidaveis e das posses legitimaveis.

Ademais, a Lei de Terras instituiu o REGISTRO DO VIGARIO e a FAIXA DE
FRONTEIRA.

Era impossivel que o problema do ndo conhecimento da estrutura fundidria e
consequentemente da propriedade territorial publica ficasse sem solu¢do, mas ainda nao fora
desta feita que o Brasil se fez conhecer.

(3) JUNQUEIRA, Messias in Justificativa e Ante Projeto de Lei de Terras. Sdo Paulo,
Revista dos Tribunais, 1942, p. 51.

A DISCRIMINAC}AO DO GOVERNO MILITAR

LEI N° 6.383, DE 7 DE DEZEMBRO DE 1976

Inaugurada no final dos anos 1970, a alvissareira politica de discriminagdo de terras do
Governo Militar teve vida efémera, ndo perdurando sequer muito mais que um lustro.

O embrido do processo discriminatorio encontra-se na Lei de Terras de 1850. Este
diploma legal foi o primeiro que cuidou da discriminagdo de terras no Brasil, sem usar,
contudo, esta expressdo e sem ter as caracteristicas atuais. O art. 10 da Lei de Terras,
supracitado, previa a discrimina¢do administrativa.

Todos os bens imdveis da Unido, alhures citados, a exce¢cdo das terras devolutas, podem ser
individualizados através de processo demarcatério, pois todos tém caracterizacdo e medidas
certas.  Contrariamente dos demais bens publicos, as terras devolutas para serem
individualizadas dependem de procedimento especial, de processo mais complexo
denominado discriminagdo de terras devolutas, que objetiva extremar, deslindar o publico do
privado, pondo termo a duvidas divisorias.

O carater devoluto de determinada gleba de terras, precisava ser declarado, pela
autoridade competente, em agdo discriminatdria; haja vista que a propriedade publica sobre as
terras devolutas s6 pode ser juridicamente conceituada por exclusdo. As terras devolutas,
pois, careciam de ser identificadas, conhecidas, descobertas, para que pudessem ser
destinadas.

Talvez o conceito mais fidedigno para discriminacdo de terras, qui¢d o mais
abrangente, seja o que se segue. Discriminagdo de terras ¢ o processo pelo qual se apura a
devolubilidade de terras para ulterior destinagdo. Nao se concebe que estas terras, apos
devidamente apuradas, permanecam na titularidade do Estado, sendo transitoriamente.
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Cabe aduzir, por fim, que a discriminacao de terras devolutas foi desditosamente interrompida
em meados na década de 1980, unica e exclusivamente pela falta de visdo do entdo novo
governo que se inaugurava, como se vera a seguir.

O RECUO DA NOVA REPUBLICA REGULARIZACAO FUNDIARIA VS. REFORMA
AGRARIA

O maior equivoco do entdo novel governo instalado no Brasil em 1985 foi PRETERIR
A POLITICA DE REGULARIZACAO FUNDIARIA EM FAVOR DA POLITICA DE
REFORMA AGRARIA. Ambas politicas teriam de caminhar, forgosamente, pari passu,
contudo, no interregno do ultimo governo militar e do primeiro governo civil, olvidou-se da
regularizacdo fundiaria. A meta do Governo Figueiredo foi outorgar 1.000.000 de titulos para
a reforma agraria, ja o Governo Sarney promoveu o Plano Nacional de Reforma Agraria -
PNRA, ambos, diga-se de passagem, com resultados pifios. Afinal, para alcancar a faradnica
meta do ultimo presidente do governo militar, muitos artificios, proprios do periodo, foram
perpetrados, sem se promover a inclusdo social dos beneficiados; ja a politica do primeiro
presidente civil pds 1964, malgrado se possa crer que tivesse efetivamente vontade politica
para tanto, vez que fruto dos ventos redemocratizadores que assolavam o pais, deixou de
alcangar os resultados colimados, mormente para o momento politico e pelo espago
democrético que grassava.

A ISOLADA E INTREPIDA ACAO CONJUNTA INCRA / CORREGEDORIA-GERAL DA
JUSTICA DO ESTADO DO AMAZONAS

Inquestionavel é que a ndo regularizacdo das ocupagdes irregulares ou precarias de terras
publicas vem tomando propor¢des descomunais, em especial na Regido Amazonica,
porquanto, além do avango do setor madeireiro desde sempre, também, a avidez, ndo tao
recente, do agrobusiness, vem impondo maior pressao a questao.

Foi neste sendero que, quase anonimamente, de forma isolada, como se fora baldo de ensaio,
sem divulgacdo, o Instituto Nacional de Colonizacdo e¢ Reforma Agraria — INCRA, no
Governo Fernando Henrique Cardoso, envidou esforgos junto a Corregedoria-Geral da Justica
do Estado do Amazonas, a época capitaneada pela Desembargadora Marinildes Costeira de
Mendonga Lima, no sentido de promover a retomada administrativa das terras publicas
irregularmente ocupadas por grileiros.

Este modelo administrativo, mais célere, cancelou a época, final da década de 1990, inumeros
registros irregulares; desafortunadamente, contudo, o préprio Tribunal de Justica do Estado
do Amazonas, revogou varios cancelamentos, mantendo-se, basicamente o status quo.

A LEIN°10.267, DE 28 DE AGOSTO DE 2001

Alterando diversos dispositivos legais sobre a matéria, a saber: Lei n°® 4.947, de
06.04.1966, Lei n°® 5.868, de 12.12.1972; Lei n°® 6.015, de 31.12.1973, Lei n° 6.739, de
05.12.1979 e Lei n® 9.393, de 19.12.1996, a nova lei trouxe significativas mudangas para o
sistema de Registro de Imoveis e para o Sistema Nacional de Cadastro Rural do INCRA,
dando maior transparéncia aos negdcios imobiliarios e permitindo o conhecimento real da
malha fundiaria do pais.
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O largo passo dado aqui é a criagio do CADASTRO NACIONAL DE IMOVEIS
RURAIS — CNIR, que consiste em reunir, em um unico banco de dados, o maior numero de
informagdes sobre os imoveis rurais.

Na seqiiéncia, foram editados a Resolu¢do INCRA n° 38, de 23.10.2002 e o Decreto n°
4.449, de 30.10.2002.

Seus pontos positivos sdo a obrigatoriedade de:
a) Transcri¢do do Certificado de Cadastro de Imovel Rural — CCIR nas Escrituras;

b) Apresentacdo do CCIR e da prova de quitacdo do Imposto Territorial Rural — ITR,
correspondente aos ultimos cinco exercicios, quando do registro de toda e qualquer transagao
dominial;

c¢) Intimagdo do INCRA das sentencas proferidas nas a¢des de usucapiao;

d) Intercambio de informagdes que importem modificagdes no dominio, na area e no
uso do imovel rural, entre os servigos registrais ¢ o INCRA.

Desafortunadamente, contudo, malgrado a ameaga de enquadramento na pena de
responsabilidade administrativa, civil e criminal, os servi¢os registrais ndo tem conseguido
dar conta da tarefa e sequer o INCRA tem tido folego de processar as timidas demandas que
lhe sdo direcionadas.

Todavia, o grande avanco ¢ a auspiciosa imposicao da identificacdo do imével rural
através de memorial descritivo, contendo coordenadas georreferenciadas. Ademais, o
memorial descritivo tem de ter a anuéncia dos lindeiros e a certificagdo do INCRA,
possibilitando aloca-lo em seu devido espaco do quebra-cabega fundidrio.

Para tanto, o Decreto n°® 4.449/2002, indicou prazos, outro ndo ¢ o entendimento de
seu art. 10, verbis:

“Art. 10. A identificacdo da area do imoével rural, prevista nos 88 3° e 4° do art. 176 da Lei
n® 6.015, de 1973, sera exigida nos casos de desmembramento, parcelamento,
remembramento e em qualquer situacao de transferéncia de imovel rural, na forma do art. 9°,
somente apads transcorridos 0s seguintes prazos:
| — noventa dias, para os imoveis com area de cinco mil hectares, ou superior;
Il —um ano, para os imoveis com area de mil a menos de cinco mil hectares;
I11 - cinco anos, para os imdveis com area de quinhentos a menos de mil hectares;
IV — oito anos, para 0s imdveis com area inferior a quinhentos hectares™.
A PORTARIA MDA/INCRA N° 10, DE 1° DE DEZEMBRO DE 2004

Privilegiando os Estados da Amazodnia Legal, a Portaria tentou trazer para o cadastro e

a cartografia do INCRA os imoéveis rurais detidos como posse por simples ocupacio,
determinando que todos nesta situacdo, independentemente da area, apresentassem planta e
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memorial descritivo georreferenciado. A idéia, louvavel, esbarrou nos exiguos prazos
estabelecidos, cento e vinte dias para imdveis com area entre 100 e 400 hectares e sessenta
dias para imoveis com area superior a 400 hectares. Como executar tdo ardua tarefa em
espaco de tempo tao exiguo?

O CADASTRO DE TERRAS E REGULARIZACAO FUNDIARIA

Acordo de Empréstimo com o BID n°® 1.633/OC/BR, de 17.05.2007, que engloba somente os
Estados do Maranhdo, Ceard, Bahia, Minas Gerais e S3o Paulo, por ser recentissimo ainda
ndo se dispde de dados que possam aferir o seu alcance.

O PROGRAMA TERRA LEGAL
LEIN°11.952, DE 25 DE JUNHO DE 2009

Trata-se de recentissimo e acodado programa langado pelo atual Governo que,
malgrado trate da pedra angular para o real conhecimento da situagdo fundiaria brasileira,
estabelece o mesmo como POLITICA DE GOVERNO, quando, dada sua relevancia,
forgosamente, teria de ser tratado como POLITICA DE ESTADO, possibilitando, inclusive,
que os proximos governos lhe déem seqiiéncia, ou estaria predestinado a ser nati-morto?

Dito programa foi langado a guisa de simplificar e agilizar o processo de regularizacao
(identificagdo-georreferenciamento).  Seu alcance ¢ limitado, haja vista que somente
contempla parte de imdveis, in casu imoveis rurais de até 15 modulos fiscais ou até 1.500
hectares, em parte do territorio nacional, tdo somente na Amazonia Legal.

A primeira divida que ¢ lancada ¢ quanto ao método propriamente dito, haja vista que,
contra todo o conhecimento acumulado em toda a histéria da civilizagdo, se quer montar o
gigantesco quebra-cabega fundiario comegando pelas pecas menores (?). Definitivamente, a
logica determina que se comece pelas pecas maiores. Logo, como acreditar que a montagem
possa ser exitosa e gerar fidedigno mapa fundidrio devidamente georreferenciado,
especialmente a curto prazo?

Ademais, se o Estado Brasileiro estd com pelo menos 159 anos de atraso, contados a
partir da Lei de Terras de 1850, para que o imediatismo de uma Medida Provisdria votada as
pressas?

Também ndo se pode olvidar que o instituto ¢ das terras publicas, e sendo as mesmas
publicas, ndo ha como deixar de entender que elas pertencem a todos, a Nagdo e nio ao
Estado, malgrado este possa reservar algumas para o uso proprio; razao pela qual a sociedade
e a academia ndo deveriam ter sido alijadas das discussdes que levaram ao arranjo juridico-
institucional proposto. Faltou ndo s6 trazer a sociedade para dentro do programa como
também faltaram audiéncias publicas, ou seja discussdo profunda, em processo de consulta
setorial.

Melhor do que compilar e flexibilizar a legislacdo existente, teria sido que se criassem
condi¢des para uma acdo eficaz posterior, menos célere sem duvida, como, por exemplo, a
constru¢do da concoérdia entre todos os atores envolvidos. Sendo a concordia, pelo menos
mecanismos que mitiguem os conflitos que se avizinham.
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A relevancia do programa fundiario ¢ tanta, que ocorreram diversas disputas intestinas
no governo, para saber a quem caberia toca-lo. Mangabeira Unger — entdo Ministro da
Secretaria de Assuntos Estratégicos — SAE e Coordenador do PLANO AMAZONIA
SUSTENTAVEL — PAS, estribado no entendimento de que “A Amazbnia ¢ um quarto
escuro, ninguém sabe o que tem 14", tentou levar o assunto para sua pasta ¢ imaginou criar
uma nova Autarquia, o IRFAM — Instituto de Regulariza¢ao Fundiaria da Amazonia (como se
a questao fosse institucional e nao politica). Olvidou-se de que o INCRA tem plena
capacidade, conhecimento e estrutura para dar conta da herculea tarefa, carecendo sim de
reorganizac¢ao interna e de um e outro arranjo institucional, para dar conta da tarefa.

Pior, Mangabeira Unger propds o confisco de todo e qualquer imével com area superior a
2.500 hectares, como se mero ato administrativo ndo pudesse ser questionado via judicial,
eternizando-se no foro.

Abandonada a idéia de criacdo do IRFAM, por estapafurdia, a SAE planejou a criacdo da
AERFA — Agéncia Executiva de Regularizagdo Fundidria da Amazdnia. Vinculada a
Presidéncia, caberia a agéncia normatizar, organizar e coordenar a implementacdo do
processo de regularizacdo de terras, primeiro passo do PAS.

Afortunadamente, o bom-senso prevaleceu e o INCRA, subordinado ao Ministério do
Desenvolvimento Agrario — MDA, permanece a frente da questdo, malgrado internamente se
fale em uma sutil cisdo, estabelecendo-se um INCRA paralelo. A readequagdo de cargos de
dire¢do do INCRA e do MDA, prevista nos Decretos 6.812 ¢ 6.813, ambos de 03.04.2009, ai
estdo para confirmar.

Definitivamente, a insegurancga juridica, causada pela desordem fundidria, tem de ter
fim.

O marco legal foi refeito, compilando e modificando a legislagdo anterior, dir-se-ia
flexibilizando-a — Lei n° 11.952/2009 (a MP 459/2009 também dispde sobre o assunto).
Ocorreram modificagdes, ao que parece, em uma analise menos apertada, ndo tdo
substanciais, todavia a pressa ¢ tanta em tentar fazer com que o programa se opere no atual
Governo e apare¢a em exiguo espaco de tempo, que até ja existia decreto regulamentador,
antes da aprovacao da MP (com suas inevitdveis modificagdes), outro ndo ¢ o recentissimo
Decreto n° 6.830, de 27.04.2009, existindo também o recentissimo Decreto n° 6.992, de
28.10.2009.

Os Estados-Membros da Regido Norte sdo trazidos para o processo, a exemplo do que
j& ocorria na legislagdo anterior.

Novidade alvissareira, parece, ¢ a que dispde sobe a regularizacdo urbana, trazendo os
Municipios para a tarefa, via doagdes.

Todavia, tarefas anteriores que se mostram necessarias em curto espaco de tempo
(predecessoras e impulsionadoras de todo o processo), deixaram de ser levadas a cabo, pois se
foi determinada a digitalizagdo de todo o acervo fundidrio, at¢é onde se sabe ndo se
determinou, também, o processamento e analise (depuracao) do mesmo, POSSIBILITANDO
EXTREMAR O PUBLICO DO PRIVADO.
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O acervo digital fundiario da Autarquia Agraria foi disponibilizado, porém o mesmo
se mostra incompleto e desatualizado, ndo passando, pois, de mero esboco.

Quica a grande lacuna do Programa Terra Legal tenha sido a ndo previsdo da criagdo
de um Juizado Especial Federal Agrario, transitorio ¢ itinerante, com juizes especializados
em Direito do Estado, que pudessem dirimir conflitos que inexoravelmente se acumulardo,
impedindo a concretizagao dos objetivos colimados.

Mister ressaltar, por fim, a estranheza que causa a LIBERALIDADE e a PRODIGALIDADE
constante no instrumento legal em vigor, a exemplo do que se pretende em reduzir a area de
reserva legal obrigatoria para os imoéveis rurais localizados na Amazdnia Legal, em
dissonancia com o espirito do atual governo.

CONCLUSAO

Vislumbrado o universo irregular e precario em que cabe a premente atuagdo da
Unido, conclui-se que o que se impde nao ¢ uma politica revisionista, pois ndo se quer nem se
val tiranizar as politicas pretéritas, e sim uma acdo de avaliagdo da extensdo da questdo, que
permita a REGULARIZACAO FUNDIARIA das terras publicas brasileiras precariamente
detidas e a REVERSAO ¢ a RETOMADA das terras pblicas irregularmente detidas para o
processo de ordenamento agrario, como estatuido na Constitui¢do Federal de 1988.

Impde-se uma politica centrada em um programa de médio a longo prazo, com mecanismos
que nos permita conhecer sa realidade. Cabe, pois, implementar e corrigir no percurso, o
Programa Terra Legal, ampliando-o as outras regides do pais, de forma escalonada,
costurando-o politicamente, para que ele tenha a necessaria continuidade, pois no prazo
avengado ¢ inexeqiiivel.

69



A PROPRIEDADE IMOBILIARIA NO BRASIL: CONCILIACAO ENTRE
DESENVOLVIMENTO AGROPECUARIO E PRESERVACAO AMBIENTAL.
PROTECAO REGISTRAL PARA A ATIVIDADE AGROPECUARIA E ESPACOS
PROTEGIDOS AMBIENTALMENTE.

Marcelo Augusto Santana de Melo**

Registrador da propriedade em Aracatuba, Sao Paulo

Os arvoredos sdo muitos e grandes, ¢ de infinitas espécies ... entre esse arvoredo que ¢ tanto e
tamanho e tdo basto e de tanta qualidade de folhagem que ndo se pode calcular (Carta de Pero
Vaz de Caminha encaminhada ao Rei de Portugal D. Manuel em 1.500).

Resumo: breve andlise do direito de propriedade no decorrer dos séculos. A propriedade saiu
de uma utilizagdo praticamente exclusiva para uma ideia funcional no inicio do século XX.
Agora se discute um conceito poés-moderno de propriedade onde desenvolvimento econdmico
e fungdo social caminham juntos, harmonizando a fruicdo da propriedade. A reserva florestal
legal, espaco especialmente protegido que possui publicidade registral, espelha com
fidelidade a evolugdo do direito de propriedade. O Registro de Imoveis, guardido da
propriedade e agora também de sua funcdo socioambiental, desempenha importante papel na
medida em que garante a seguranca juridica da propriedade e exploracdo agropecuaria,
resguardando a livre circulacdo de créditos rurais hipotecarios.

Palavras-chave: Direito Civil. Direito de propriedade. Fungdo socioambiental da
propriedade. Funcdo econdmica da propriedade. Reserva Legal Florestal. Registro de
Imoveis. Publicidade ambiental e registral. Prote¢do registral para o produtor rural.

Resumen: breve andlisis del derecho de propiedad en los siglos. La propiedad sali6 de una
utilizacion practicamente exclusiva para una idea funcional en el inicio del siglo XX. Ahora
se discute un concepto pos-moderno de propiedad donde desarrollo econdémico y funcion
social caminan juntos, armonizando la fruicion de la propiedad. La reserva forestal legal,
espacio especialmente protegido en el mundo que posee publicidad registral, espeja con
fidelidad la evolucion del derecho de propiedad. El Registro de la Propiedad, guardian de la
propiedad y ahora también de su funcion socio y ambiental, desempefia importante papel en la
medida en la que garantiza la seguridad juridica de la propiedad y exploracion agropecuaria,
resguardando a libre circulacion de créditos rurales hipotecarios.

Palabras claves: Derecho Civil. Derecho de propiedad. Funcién socio y ambiental de la
propiedad. Funcion economica de la propiedad. Reserva Legal Forestal. Registro de la
Propiedad. Publicidad ambiental y registral. Proteccion registral para el productor rural.

INDICE: I - Breve histérico da propriedade imobiliaria. Il - A Reserva Legal Florestal
como exemplo de exploracdo agricola econémica e sustentavel. Conceito. Evolugdo
historica. Base legal. Publicidade. Exigibilidade da especializagdo. Especializacdo. Il - O

202 Registrador da propriedade em Aracatuba, Sdo Paulo. Especialista em Direito Imobiliario pela Universidade
de Cordoba, Espanha e Pontificia Universidade Catolica de Minas Gerais-PUCMINAS. Diretor de Meio
Ambiente da ARISP. Mestrando em Direito Civil pela Pontificia Universidade Catélica de Sdo Paulo — PUCSP.
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financiamento agricola e a preservacdo ambiental. 1V - Protecdo Agricola Registral.

A segurancga juridica gerada pelo registro no Direito Brasileiro. Seguranga Registral
para o desenvolvimento Agricola. Cédulas de Crédito Hipotecario. V - Consideracdes finais.
VI - Bibliografia.
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I - Breve historico da propriedade imobiliaria

“What’s property?”. Esta ¢ a primeira questdo posta por JOSEPH SINGER, Professor da
Faculdade de Direito de Harvard, ao iniciar sua obra “Property Law — Rules, Policies, and

Practices” >

A resposta ndo ¢ tdo simples, “a propriedade mais se sente do que se define, a luz dos critérios
informativos da civilizacao romano—cristﬁ”204, tem sido estudada, ao longo dos anos de forma
mais intensa em relagdo a seu aspecto estrutural (usar, gozar e dispor), olvidando-se seu
aspecto funcional, assim sdo os estatutos civis do Brasil de 1916 (art. 524), Portugal (art.
1.305) e Espanha (art. 348). Nesta perspectiva, a propriedade também poderia ser estudada
através de outro aspecto, que ndo integraria a sua estrutura, mas representaria a sua ideologia.

E preciso ressaltar, outrossim, que o carater individual ou egoistico da propriedade ndo se
restringia a referidos atributos, mas também a ndo utilizagdo deles, ou seja, o proprietario
possuia o direito de ndo usar, ndo usufruir e ndo alienar a propriedade.

O portugués A. SANTOS JUSTO salienta e com toda justeza a propriedade ndo retine sempre
todos os atributos a ela conferidos, o “gozo ndo ¢ especifico da propriedade; e, por outro, que

. . C o~ , . . c o~ 205
pode haver proprietarios sem o uso ¢ a frui¢do e também sem o direito de disposi¢ao”.

A classifica defini¢do do direito de propriedade — ius utendi, fruendi et abutendi — ndo ¢
encontrada nas fontes do Direito Romano, derivando ela, na verdade, dos intérpretes da Idade
Média. >

Leciona Thomas Marky que a jurisprudéncia classica do Direito Romano conceitua o Direito
de propriedade como um poder juridico absoluto e exclusivo sobre uma coisa corporea™’. No
entanto, ndo existia um conceito de propriedade imobiliaria unitaria, o que existia era uma
extensdo do patrio poder sobre pessoas e bens, assim, era a patria potestas que justificava o
poder sobre coisa.

A evolucdo da propriedade foi intensa no decorrer dos Ultimos dois séculos. Saiu de uma
nogdo e perspectiva individualista, tal como estabelecida no Code Civil, enraizada no lassair-
faire, para ganhar nos dias atuais um contorno novo, evidenciando a necessidade da
propriedade atender mais as necessidades da coletividade e impor a seu titular uma gama de
restrigdes ou limites, chegando a uma conceituagdo de poder restringido.

Na Suma Teologica, Santo Tomas de Aquino (1225-1274 apud ANTONCICH; CLASEN;
MUNARRIZ, 1986) aceitou a existéncia da propriedade, mas ndo a considerava um direito
natural, ndo admitindo expressamente a existéncia de uma funcdo social; no entanto, ¢
possivel extrair alguns elementos que poderiam levar na admissdo do principio:

203 SINGER, Joseph William. Introduction to Property, 2™ Ed., New York: Aspen Publishers, 2005, p. 2.

204 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de Direito Civil. 1* Ed. Rio de Janeiro / Sdo Paulo: Companhia
Editora Forense, 1970, p. 76.

295 Direitos Reais. Coimbra: Editora Coimbra, 2007, p.215-216

206 CORREA, Alexandre, SCIASCIA, Gaetano. Manual de Direito Romano. 6* Ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 1988, p. 124.

207 Curso Elementar de Direito Romano. Sao Paulo: José Bushatsky, 1971, p. 85.



Usar uma coisa alheia subtraida ocultamente em caso de extrema necessidade ndo ¢ um furto
propriamente dito, pois tal necessidade torna nosso o que tomamos para sustentar nossa
propria vida. No caso de uma necessidade semelhante pode-se também tomar
clandestinamente a coisa alheia para socorrer o proximo indigente (2,2,66,7).2%

Dentre os filésofos que buscam uma sustentagdo do instituto da propriedade como um direito
natural, John Locke ¢ indubitavelmente o mais importante. Sua teoria jusnaturalista cria uma
solugdo criativa para o dilema da origem comum da propriedade, para ele a propriedade surge
a partir do acréscimo trazido pelo trabalho e beneficia outras pessoas.””’ Essa teoria ajudara
no conceito de fungdo social criado por Augusto conte e desenvolvido por Leon Duguit.

Nos séculos XIX e XX, surge a ideia de funcdo social da propriedade com a problematica
conhecida hodiernamente. Leon Duguit, jurista francés, em sua obra Las transformaciones del
derecho publico y privado, depois de tratar de questdes como o desaparecimento do sistema
de direito publico criado com base no conceito de poder publico, foi um dos primeiros que
concluiu que nem o homem nem a coletividade t€ém direitos, mas cada individuo tem uma
certa fungio a cumprir em sociedade; uma determinada tarefa a executar.*'”

FIGUEIREDO leciona que o conceito de fungdo social oferecido por DUGUIT
inspira-se na doutrina de AUGUSTO COMTE®'". Em seu “Discurso sobre o Espirito
Positivo”, Comte sustenta ser irrelevante a existéncia individual do homem, ja que nosso
desenvolvimento provém da sociedade ¢ ndo dos individuos isoladamente considerados.
Segundo o filésofo, “a ligagdo de cada um a todos, sob uma multiddo de aspectos diferentes,
de maneira a tornar involuntariamente familiar o intimo sentimento de solidariedade social,
convenientemente desdobrado para todos os tempos e todos os lugares”.*'> O modo mais
eficaz de assegurar a felicidade privada ¢é pela procura ativa do bem publico, a qual exige,
necessariamente, a repressao permanente dos impulsos pessoais que possam suscitar conflitos
continuos.

Nao podemos esquecer, outrossim, que entre os romanos, quando ja se pronunciava a
criacdo de um conceito de propriedade, varios institutos denotavam preocupagdo social, como
o omni agro deserto, instituto que permitia a aquisi¢do da propriedade pela utilizagdo das
terras longinquas e fronteirigas, pelos agricultores que as tornassem produtivas.

Ocorre que, malgrado o conceito de propriedade continue o mesmo, ¢ inegavel que o
legislador brasileiro, como muitos de outros paises, acabou por entender que a propriedade
deve desempenhar outro papel no direito, atribuindo-lhe, assim, uma qualidade especial.

O Codigo Napolednico de 1806 ¢ expressdo sinonima do carater individual da
propriedade. Em seu art. 544, definiu como “la proprieté le droit de jouir et disposer de choses
de la maniere de plus absolue”. O Codigo Civil italiano de 1865 seguindo a mesma tendéncia,

208 ANTONCICH, Ricardo; CLASEN, Jaime; MUNARRIZ SANS, José Miguel. Ensino social da Igreja.
Petropolis: Vozes, 1986, p. 142-143.

209 Segundo Tratado sobre o Governo. 2* Ed, Sao Paulo: Abril Cultural, 1978, p.45.

210 DUGUIT, Leon. Las transformaciones del derecho publico y privado. Buenos Aires: Heliasta, 1975. p. 171.
211 FIGUEIREDO, Guilherme José Purvin de.. A Propriedade no Direito Ambiental. 1* Ed. Rio de Janeiro:
Esplanada, 2004, p. 70.

212 COMTE, Augusto. Discurso sobre o Espirito Positivo. Sdo Paulo: Abril Cultural, 1978, p. 266.



dizia que “la proprieta ¢ Il diritto di godere e disporre della cosa nela maniera piu abssoluta”
(art. 436). O Codigo Civil Espanhol de 1889 nada inovou também, constando do art. 148 que
“la propriedad es el derecho de gozar y disponer de uma cosa”.

O Cddigo Civil de 1916 nao fugiu muito da influéncia do velho mundo no art. 524
dizendo que “a lei assegura ao proprietdrio o direito de usar, gozar e dispor de seus bens, e de
reavé-los do poder de quem quer que injustamente os possua”.

Na segunda década do século XX, a Constitui¢do Socialista do México de 1917 foi a primeira
a trazer em seu texto referéncias a funcao social da propriedade, o que foi seguido por outros
paises.

E preciso ressaltar que a Constituicio Alemad (Weimar) de 1919 é considerada por muitos
como o primeiro texto constitucional a consagrar expressamente o principio da func¢io social
da propriedade, o que foi repetido pela Constituigdo Alema de 1949.

No Brasil, foi com a CF de 1988 que se incorporou o conceito de funcdo social da
propriedade na forma em que concebemos hodiernamente. O art. 5°, inciso XXIII, no capitulo
destinado aos direitos e garantias fundamentais, declara que “a propriedade atenderd a sua
funcdo social”. No artigo 170, inciso III, capitulo destinado a ordem econdmica brasileira,
indica a fung¢ao social da propriedade com um principio fundamental da economia.

O art. 186 no capitulo destinado a politica agricola e fundiaria e da reforma agraria, preceitua
que “a fun¢do social ¢ cumprida quando a propriedade rural atende, simultaneamente,
segundo critérios e graus de exigéncia estabelecidos em lei, aos seguintes requisitos:

I — aproveitamento racional e adequado;
IT — utilizagdo adequada dos recursos naturais
disponiveis e preservacao do meio ambiente;
IIT — observancia das disposi¢des que regulam as
relacdes de trabalho;
IV — exploragdo que favoreca o bem-estar dos
proprietarios e dos trabalhadores”.

Finalmente, o artigo 225 declara que “todos tém direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado, bem de uso comum do povo e essencial a sadia qualidade de
vida, impondo-se ao Poder Publico e a coletividade o dever de defendé-lo e preserva-lo para
as presentes e futuras geracoes”.

O artigo 1.228 do Codigo Civil de 2002 manteve em seu caput a redagdo do estatuto
civil anterior, afirmando que “o proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa,
e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha”. Porém,
em seu Paragrafo Primeiro, sob forte influéncia da Carta Maior, introduziu na legislagao civil
infraconstitucional regra inovadora e moderna:

§ 1° O direito de propriedade deve ser exercido em consondncia com as suas finalidades
econdmicas ¢ sociais e de modo que sejam preservados, de conformidade com o estabelecido
em lei especial, a flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecologico e o patrimonio
historico e artistico, bem como evitada a poluicao do ar e das aguas



O direito de propriedade esta, assim, sofrendo influéncias outrora jamais observadas em nosso
direito, refletindo movimentos do mundo fenoménico. E referidos reflexos nio se restringem
tdo somente ao aspecto social, mas também ao econdmico, estando nesse aspecto, no nosso
entendimento, ou conceito ou carater pés-moderno da propriedade imobilidria.

VIEGAS DE LIMA esclarece que “a fungdo econdmica da propriedade passa a ter novos
contornos, nao mais se admitindo a nog¢do multissecular que desempenhou, sendo bem mais
uma maneira ou modalidade de sujeicdo do bem a uma finalidade que transcenda as fronteiras
de seu proprio titular e tenha um sentido coerente para a coletividade”. **3

A propriedade imobiliaria, apds séculos tida como carater absoluto, sofreu verdadeiro choque
no inicio do Século XX com necessidade de ado¢do de sua funcdo social, o que pode ter
gerado certo desequilibrio conceitual no seu tratamento pratico, mas esse ponto de equilibrio
comeca a se configurar no Século XXI e temos que a Constitui¢do Federal do Brasil comecgou
a despertar essa ideia, principalmente por incorporar - como outras constituicdes — a
constitucionaliza¢ao do direito civil.

A posicdo da fungdo social da propriedade nos capitulos dos direitos e garantias
fundamentais, ordem economica e politica agraria e fundiaria é o indicativo mais contundente
de que o desenvolvimento econdmico e a fungdo socioambiental da propriedade devem
sempre ser interpretadas conjuntamente, tratando-se do mesmo fendomeno e impossivel a
dissocializagdo dos conceitos.

PERLINGIERI esclarece que “na realidade, a fun¢@o social ndo ¢ autobnoma, mas sim parte
essencial da garantia e do reconhecimento da propriedade privada, a razao da propria tutela da
apropriagdo privada dos bens?!*, a preocupagdo do civilista italiano é que a fungdo social
esvazie o conteido minimo da propriedade, ou seja, a propriedade privada ndo pode ser
esvaziada de todo conteudo e reduzida a categoria de propriedade formal, ndo se pode esgotar
a fruicdo da propriedade em razdo de conceitos funcionais comunitérios, “a fun¢do social nao
pode em caso algum contrastar com o contetido minimo: funcdo social e contetdo minimo sao

aspectos complementares e justificadores da propriedade”

Parece-nos que a solucdo ndo poderia ser diferente e impossivel ndo lembrar dos
ensinamentos de ARISTOTELES. Segundo o filésofo grego, o caminho a ser tracado para a

busca do equilibrio ¢ o da mediania, o ponto de harmonia necessario para se fugir dos
extremos:

Ora, de tudo que ¢ continuo e divisivel € possivel tomar a parte maior ou a menor, ou uma
parte igual e essas partes podem ser maiores, menores e iguais seja relativamente a propria
coisa ou relativamente a nos, a parte igual sendo uma mediania entre o excesso e a
deficiéncia. Por mediania da coisa quero dizer um ponto eqiiidistante dos dois extremos, o
que ¢ exatamente o mesmo para todos os seres humanos; o que ¢ exatamente o mesmo para
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todos os seres humanos; pela mediania relativa a nos entendo aquela quantidade que nado ¢
nem excessivamente o mesmo para todos os seres humanos.*'®

E o que chamamos de meio ambiente sustavel. A fungo social da propriedade deve ser
aplicada e interpretada tendo por fundamento o desenvolvimento econdomico, deve existir uma
compatibiliza¢do dos conceitos e se estabelecer uma harmonia entre crescimento econdomico e
agricola e meio ambiente.

Il - A Reserva Legal Florestal como exemplo de exploragdo agricola econdmica e
sustentavel

CONCEITO. EVOLUCAO HISTORICA. BASE LEGAL

A Constituigdo Federal do Brasil declara que “todos tém direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado” (artigo 225). Para assegurar a efetividade desse direito, incumbe
ao Poder Publico definir, em todas as unidades da Federacdo, espacos territoriais e seus
componentes a serem especialmente protegidos (§ 1°, inciso III).

Dentre os espagos territoriais especialmente protegidos se destaca a reserva legal florestal
que ¢ a area localizada no interior de uma propriedade ou posse rural, excetuada a de
preservacdo permanente (outro espago protegido mais restrito), necessaria ao uso sustentavel
dos recursos naturais, a conservagao e reabilitagdo dos processos ecoldgicos, a conservagdo da
biodiversidade e ao abrigo e protecdo da fauna e flora nativas (MedProv 2.166-67/2001, art.
1°, § 2°, III).

Esté prevista no art. 16 do Coédigo Florestal e trata-se de limitagdo ao direito de propriedade,
da mesma forma que as florestas e demais formas de vegetacdo permanente, previstas também
no Codigo Florestal. A RLF ¢ espaco territorialmente protegido, consoante art. 225, § 1°, III,
da CF; sua existéncia decorre da propria lei. Trata-se de instituto de direito ambiental
genuinamente brasileiro, ndo existe espago ambientalmente protegido nesses moldes em
outros paises e configura, sem duavida, no espaco territorial especial protegido mais
importante do Brasil. Sua origem remonta as ordenagdes e decretos do reino de Portugal,
preocupado com a possibilidade de esgotamento das reservas de madeira de sua colonia.

Interessante no estudo do historico da RLF sdo as instrugdes redigidas por José Bonifacio de
Andrada e Silva em 1821, como proposta de nova legislagdo sobre terras do Patriarca da
Independéncia no exercicio da vice-presidente da Junta Governativa de Sdo Paulo,
demonstrando sensivel preocupagdo ambiental rara a época:

V — Em todas as vendas que se fizerem e sesmarias que se derem, pora a condi¢do que os
donos e sesmeiros deixem, para matos e arvoredos, a sexta parte do terreno, que nunca podera
ser derrubada e queimada sem que se faga nova plantagdo de bosques, para que nunca faltem
as lenhas e madeiras necessarias.

Posteriormente, em 1934, com a publicagdo de nosso primeiro Codigo Florestal (Dec. 23.793,
de 23 de janeiro de 1934), foi determinado que todas as propriedades imobiliarias do Pais
devessem reservar 25% das florestas. A RLF foi repetida no Cddigo Florestal de 1965 (Lei
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4.771, de 15 de setembro de 1965) e atualmente ¢ regulada pela MedProv 2.166-67/2001,
lembrando que a EC 32, de 11 de setembro de 2001, no art. 2°, estabeleceu que

[...] as medidas provisorias editadas em data anterior a da publicacdo desta emenda continuam
em vigor até que medida proviséria ulterior as revogue explicitamente ou até deliberacao
definitiva do Congresso Nacional.

O que levou parte da doutrina a chama-las de “super” medidas provisorias. A area necessaria
para a configuragdo da RLF de cada imo6vel depende da regido do Brasil que se encontra
situada, variando entre 20 (sudeste, sul) e 80% (regido amazonica).

PUBLICIDADE

Interessante que o legislador conferiu duas formas de publicidade para esse espaco protegido,
a legal, que ¢ a presun¢do de que a reserva existe na porcentagem estabelecida, e a registral,
que configura a sua exata localizagdo.

Como ressaltamos, a Constitui¢do Federal Brasileira ao instituir em clausula pétrea a funcao
social da propriedade (art. 5°, XXIII) e ao declarar que todos t€ém direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado (art. 225) atribuiu ao Registro de Imoéveis caracteristicas que
outrora ndo possuia. Dentre elas, estd a necessidade de incorporagdo do conceito de fungao
social da propriedade e do meio ambiente, percepcao claramente observada pelo legislador no
Estatuto da Cidade e na legislagcdo ambiental.

A area de RLF deve ser averbada na matricula do imovel, no registro de imoveis competente,
sendo vedada a alteracdo de sua destinagdo, nos casos de transmissdo, a qualquer titulo, de
desmembramento ou de retificagdo da area, com as excegdes previstas neste Codigo (§ 8° do
art. 16 do Caodigo Florestal, reda¢do dada pela MedProv 2.166-67/2001).

Observa-se que ndo somente a area da RLF constituida pode ser averbada no Registro de
Imoveis, mas também a area em recomposi¢ao ou formacao. Nesse sentido, interessante a Lei
do Estado de Sao Paulo 12.927, de 23 de abril de 2008, que em seu § 1° dispde que “[...] a
area de reserva legal recomposta na forma prevista nesta lei devera ser averbada a margem da
matricula do imdvel, nos termos definidos na legislacdo federal e estadual pertinente”.

Nao obstante, malgrado exista a obrigacao legal de todo proprietario averbar a area da RLF no
Registro de Imoveis, o fato € que pequena porcentagem dos proprietarios procedeu a sua
especializacdo. A razdo ¢ simples: trata-se de norma incompleta, foi criada a obrigacdo, mas,
propositalmente, a san¢do foi esquecida.

O saudoso WASHINGTON DE BARROS MONTEIRO, lembrando licdo de Ihering,
escreveu que “regra juridica sem coacdo ¢ uma contradicdo em si, um fogo que ndo queima,
uma luz que ndo alumia.”*"’

LEMES MACHADO esclarece que
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[...] para a efetividade da averbacdo seria oportuno criar-se expressamente o dever legal do
proprietario de informar o 6rgdo ambiental competente, enviando-lhe copia do ato do Cartorio
do Registro de Imdveis. A ndo-informacdo deveria ser criminalizada, apoiando-se, assim, o
cumprimento da medida.*'®

Parece-nos, como poderemos observar que a publicagdo do decreto federal 6.514/2008, busca
resolver o problema da exigibilidade da averbag¢dao da RLF, permitindo a autoridade ambiental
impor multa para o ndo-cumprimento.

EXIGIBILIDADE DA ESPECIALIZACAO

Pela atual redacdo do art. 44 do Codigo Florestal (redagdo dada pela MedProv 2.166-
67/2001), o 6rgao de controle ambiental pode exigir dos proprietarios, que vém fazendo uso
ou realizando o aproveitamento integral do solo, a recuperacdo ou compensacao da area de
RLF faltante. Assim, a averbagdo da RLF dos proprietarios deve ser exigida pelas autoridades
ambientais, Ministério Publico ou associagOes de defesa do meio ambiente.

O Registro de Imoéveis, por falta de previsao legal, ndo pode exigir sua averbagdo, mas pode
desempenhar papel importante agindo em parceria com o Ministério Publico (art. 7° da Lei
7.347, de 24 de julho de 1985 — LACP) e Administra¢ao Publica.

A jurisprudéncia administrativa da CG do Estado de Sao Paulo ja se posicionou com relagdo
ao fato de o Registro de Iméveis exigir a averbagdo da reserva:

Atos de registro. Condicao. Impossibilidade. Decisdo administrativa CG 421, de 16 de junho
de 2000 — Jaboticabal.

Registro de Imoveis. Reserva Florestal legal. Indeferimento de requerimento formulado pelo
Ministério Publico visando a edicao de portaria condicionando o ingresso de ato translativo da
propriedade imobilidria rural e de desmembramento de tais imoveis no registro imobiliario a
averbacao da reserva florestal legal. Indeferimento. Recurso nao provido.

O Superior Tribunal da Justi¢a Brasileiro entendeu obrigatoria a averbagdo da reserva, no
entanto, sem vinculacdo ao registro, do qual destacamos o seguinte trecho:

Nao hé nenhum sentido em desobriga-lo das respectivas averbacdes, porquanto a Reserva
Legal Florestal ¢ regra restritiva do direito de propriedade, tratando-se de situagdo juridica
estabelecida desde 1965. Nesse sentido, ressalto que a mencionada restricdo completara 40
anos em setembro préximo, tempo suficiente a incorporacéo cultural, ndo se justificando que,
atualmente, haja proprietarios resistentes a mencionada reserva (RMS 18301/MG,
24.08.2005) [grifos nosso].

O Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, por meio de sua Camara Especial do Meio
Ambiente, consagrou o entendimento daquele 6rgao especializado de que a reserva florestal
legal tem a natureza juridica de obrigacdo propter rem e adere ao dominio, possuindo,
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inclusive, protecao da CF. Assim, a obrigagdo da delimita¢do, demarcagdo e averbacdo da
RLF ¢ do atual proprietario do imovel e ndo do Estado.

Reserva legal. Obrigagdo propter rem, vinculada ao dominio imobiliario. Irrelevante a
destinagdo econdmica a ser conferida ao imovel. Fungdo ecologica de indole constitucional.
Inafastabilidade da averbacdo como 6nus imposto ao titular do dominio. Apelo do Ministério
Publico. A delimitagdo, demarcagdo e averbacdo da Reserva Legal prevista pelo Codigo
Florestal ndo ¢ de natureza pessoal, mas ¢ obrigagdo propter rem e, desde 05 de outubro de
1988, constitui pressuposto intrinseco do direito de propriedade, de origem constitucional,
como atributo de sua funcdo ecoldgica, a luz dos arts. 186, II, e 170, VI, da Constitui¢do da
Republica.””

Acdo Civil Publica. Meio Ambiente. Reparacdo de danos, indenizacdo e averbagdo de 20% do
imével para reserva legal. Processo extinto em relagdo a obrigacdo de fazer e sentenga
improcedente no tocante a averbagao. Obrigacdo do proprietario prevista no Codigo Florestal.
Fato de ter havido desmatamento, mesmo que por antecessores, ndo afasta a obrigacdo de
instituir a reserva. Pedido amparado na legislacdo vigente. Prazo fixado em 180 dias para
demarcagao e providéncia administrativas necessarias para averbagdo da reserva legal, sob
pena de multa diaria de R$ 1.000,00. Recurso provido.**’

Em 23 de julho de 2008 foi publicado o decreto federal 6.514, que dispde sobre as infragdes e
sancOes administrativas ao meio ambiente, estabelece o processo administrativo federal para
apuracdo dessas infracdes e da outras providéncias.

No aspecto registrario, chamou-nos a ateng¢ao o art. 55:

Deixar de averbar a reserva legal:

Multa de R$500,00 (quinhentos reais) a R$100.000,00 (cem mil reais).

§ 1° No ato da lavratura do auto de infragdo, o agente autuante °assinard prazo de sessenta a
noventa dias para o autuado promover o protocolo da solicitacdo administrativa visando a
efetiva averbacdo da reserva legal junto ao 6rgao ambiental competente, sob pena de multa
diaria de R$50,00 (cinqiienta reais) a R$500,00 (quinhentos reais) por hectare ou fracdo da
area da reserva.

§ 2° Havera a suspensdo da aplicagdo da multa diaria no interregno entre a data do protocolo
da solicitagdo administrativa perante o 6rgdo ambiental competente e trinta dias apds seu
deferimento, quando sera reiniciado o computo da multa diaria.

Com a publica¢do do decreto, espera-se que esse dilema que ha anos paira sobre o direito

ambiental (e registral) brasileiro se resolva, uma vez que as autoridades ambientais possuem
agora claro mecanismo para compelir os proprietarios a especializar e averbar a RLF.

ESPECIALIZACAO

A reserva legal florestal — como outras areas especialmente protegidas — precisam utilizar o
principio da especialidade para localizacdo geodésica da area no imovel. Narciso Orlandi
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Neto leciona que “[...] o grande problema da averbacdo ¢ a especializagdo da reserva, assim
entendida a identificagdo da area instituida como unidade inconfundivel, localizada e

localizavel dentro do imével de que faz parte”.”!

Com efeito, varias sdo as formas como os imoveis foram descritos desde a criacdo do Registro
de Imoveis e, na grande maioria das vezes, nem mesmo a descri¢do existe ou, ainda, com
divisas imprecisas e frageis, tornando-se impossivel localizar ou especializar a reserva. E
claro que o advento da Lei 10.267/2001, que criou o georreferenciamento, resolvera
paulatinamente o problema das descricdes dos imoveis rurais. No entanto, nessa transi¢cao
devera a reserva ser especializada da forma que consta a descrigdo da matricula ou
transcri¢do, seja rumo magnético, azimute ou georreferenciamento com coordenadas UTM.

O registrador imobiliario deve entdo esforcar-se para estabelecer um ponto de amarragao entre
reserva e descri¢do registraria, mesmo porque, ao contrario da servidao, ndo se trata de direito
real e, sim, de limitacdes administrativas, ndo sendo a averbacdo constitutiva’*?. Em suma, em
virtude da averbacdo ndo ser constitutiva e existir independentemente do ingresso no félio

real, ndo deve o registrador imobiliario aplicar com rigor o principio da especialidade.

I1I - O FINANCIAMENTO AGRICOLA E A PRESERVACAO AMBIENTAL

As institui¢des financeiras também comecgaram a exigir Estudo de impacto ambiental (EIA),
Relatério de Impacto ao Meio Ambiente (RIMA) e averbacdo de reserva legal e outros
estudos e documentos ambientais, para a aprovacdo de créditos. Referidas exigéncias estdo
baseadas em acordos internacionais de aplicagdo no Brasil, sobretudo o Protocolo de Kyoto,
Agenda 21, Convencdo sobre a Diversidade Biologica. Contudo, ndo ¢ somente a consciéncia
socioambiental que estd motivando as instituigdes financeiras, com a evolugdo da legislagao
ambiental, mormente nos aspectos penais e na responsabilidade civil que € objetiva, o passivo
ambiental das empresas comega a preocupar porque pode ter influéncia no patrimoénio
empresarial.

No trabalho denominado A posi¢do das instituicdes financeiras frente ao problema das
agressoes ecoldgicas, apresentado na 9* semana de contabilidade do Banco Central do Brasil
(09 e 10 de novembro de 2000), os professores do Departamento de Contabilidade da FEA-
USP, Drs. L. Nelson Carvalho e Maisa de Souza Ribeiro, esclarecem que:
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Ao incorporar a varidvel ambiental entre os critérios para a concessdo de crédito para a
comunidade empresarial como um todo; as instituigdes financeiras poderdo exercer dois
papéis fundamentais:

1. prote¢do do proprio patrimonio, pois diminui o risco de perdas em funcdo de clientes cujas
atividades e continuidade possam ser comprometidas por condutas ambientais inadequadas;

2. colabora para a preservagdo do meio ambiente:

a) ao tomar decisdes que viabilizardo a modernizacdo e adequacdo das tecnologias
operacionais, contribuindo para a reducdo da polui¢cdo ambiental; ou

b) por decisdes que conduzam a extingdo de atividades que sejam verdadeiramente nocivas ao
patrimonio ecoldgico.

Em 2002, foram divulgados os “Principios do Equador” quando varias corporagdes bancarias
se reuniram e divulgaram diretrizes para lidar com o crédito e meio ambiente, este documento
utiliza como referéncia os padrdes da propria Companhia Financeira Internacional (IFC) e do
Banco Mundial para concessdo de crédito, levando em conta critérios socioambientais.
Atualmente 39,6% dos bancos participantes levam em consideragdo os aspectos
socioambientais na concessdo de crédito e ja& ha bancos que realizam auditorias
socioambientais em seus clientes.**

Em decorréncia do Principio do Equador, em 29 de fevereiro de 2008, o Conselho
Monetério Nacional Brasileiro editou a Resolucdo n. 3.545 que estabeleceu exigéncia de
documentag¢do comprobatéria de regularidade ambiental e outras condicionantes, para fins de
financiamento agropecudrio no Bioma Amazodnia, dentre referida comprovagdo consta a
respectiva certidao da matricula do Registro de Iméveis contendo a averbagdo da reserva legal
florestal.

IV - PROTECAO AGRICOLA REGISTRAL
A SEGURANCA JURIDICA GERADA PELO REGISTRO NO DIREITO BRASILEIRO

O sistema registrario brasileiro adotou o principio da legitimagdo, ou seja, uma vez efetuada a
inscrigdo, surge uma presungao iuris tantum de exatidao e veracidade, que opera enquanto nao
se comprove o contrario. Ademais, o titular de dominio (titulo registrado) podera fazer cessar
qualquer transtorno que questione a propriedade com somente a apresentagdo da certiddo do
Registrador atestando sua vigéncia.

Nos termos do § 2° do artigo 1.245, “enquanto ndo se promover, por meio de a¢do propria, a
decretagdo de invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser
havido como dono do imdvel”.
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Em razdo da qualidade dos registradores imobilidrios e da aplicacdo do principio da
legalidade pela da qualificacdo, o niimero de fraudes ou falsificagdes no direito registrario
brasileiro ¢ insignificante em numeros gerais. Sem falar que a informatizagdo, assinatura de
documentos eletronicos e interconexdo dos sistemas notariais e registrais ird resolver
definitivamente o problema, ressaltando-se que se trata de solucdo a ser adotada rapidamente
no Brasil, j& que a tecnologia existe e esta disponivel ha algum tempo no mercado.

O Registro de Imoveis brasileiro possui presungdo relativa de prova da propriedade e esta
vinculado umbilicalmente ao titulo que lhe deu causa, ndo protegendo futuros adquirentes ou
credores desconhecedores da nulidade, o mesmo ocorrendo com relagdao a insolvéncia dos
proprietarios anteriores. Assim, se o titulo que deu base ao registro possui algum vicio,
mesmo apOs varias alienacdes, declarada a nulidade do mesmo, todos os registros serdo
automaticamente cancelados, o que também pode ser aplicado quando o proprietario possui
execucdes ou estd em estado de insolvéncia, os adquirentes supervenientes podem sofrer
diretamente os efeitos de eventual fraude a execugdo ou fraude contra credores.

O Brasil possui um sistema de transmissdo da propriedade de registro de direitos; ndo se
transcreve somente titulos, mas sim sdo produzidos efeitos juridicos aos negdcios juridicos
instrumentalizados nos respectivos titulos. A inscricdo, ou melhor, o registro, recebe efeitos
que a lei assim determina.

SEGURANCA REGISTRAL PARA O DESENVOLVIMENTO AGRICOLA

A principal garantia registral que o Registro de Iméveis no Brasil confere para a area
agricola em geral sdo os efeitos gerados pelos registros que sdo constitutivos do direito de
propriedade; sdo eles: legitimagdo e fé-publica registral’>*. Este Giltimo como prova absoluta
do direito de propriedades rurais como vimos através do registro torrens previsto no art. 277
da Lei 6.015/73, que, embora confirme os efeitos do direito registral espanhol, ndo foi muito
utilizado no Brasil e praticamente estd em desuso. A razdo ¢ curiosa: como um instituto que
garante maior certeza aos adquirentes e eventuais credores acabou por ser utilizado no direito
brasileiro? A resposta reside na forga da legitimagao registral do direito registral brasileira,
embora ndo conferindo os efeitos tidos por ideais, o0 mercado imobilidrio se contentou com a
legitimagdo, e somada a tradigdo de confianga dos atos registrais, ajudou a tornar o registro
respeitado.

A legitimagdo registral confere ao proprietario rural a seguranga juridica necessaria para que
possa desempenhar a atividade agropecuaria com tranquilidade, quer para a obtengdo de
financiamentos para o desenvolvimento da atividade. Deles, o principal instrumento nacional
sdo as cédulas de crédito; quer pela pacificagdo ¢ homogeneidade do direito de propriedade,
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exato o contetdo dos livros do Registro de Imoveis, ainda que seus assentos ndo correspondam com a realidade
juridica extra-registral, protegendo os terceiros adquirentes por negdcio juridico com boa fé que, por haver
confiado em referido contetido registral e sempre que preencham os requisitos exigidos na legislagdo hipotecaria,
ndo se verdo prejudicados ainda que depois se anule ou se resolva o titulo motivador de sua aquisigdo.



representado através de certidao contendo fé-publica e passivel de prova de propriedade em
eventual litigio juridico nos tribunais.

CEDULAS DE CREDITO HIPOTECARIO

Nao ha duvidas que umas das principais fungdes do Registro de Iméveis no Brasil, no
que se refere a protecdo agricola, é o registro das cédulas de crédito representativas do crédito
destinado a atividade agropecudria. Tal crédito com juros subsidiados ou decorrentes de
linhas de financiamento especiais, demanda, assim, maior cuidado para a concessdo ¢
circulagdo.

O conceito de cédulas pode ser extraido diretamente da legisla¢do, ocorre que ha uma
variedade de cédulas relativamente extensa e cada uma com sua especificidade.

Mas podemos resumir as cédulas em quatro leis basicas: o decreto-lei 167, de 14 de fevereiro
de 1967, que trata da Cédula de Crédito Rural; o decreto-lei 413/69, que trata da Cédula de
Crédito Industrial, e por tabela, da Cédula de Crédito Comercial e Cédula de Crédito a
Exportagdo; a lei 8.929/94, que instituiu a Cédula de Produto Rural; e a lei 10.931/04, que
trata da Cédula de Crédito Bancario e que trouxe muitas transformagdes na matéria de
cédulas.

As cédulas rurais s@o as que mais nos interessam, mas da variedade de cédulas extrai-
se o conceito de que a cédula ¢ um titulo de crédito que se expressa sempre na promessa de
pagamento, com exce¢do da cédula de produto rural, que se expressa numa promessa de
entrega de produtos. No entanto, ¢ um titulo de crédito imprdprio porque ndo esta submetido
integralmente as regras do Direito cambial, que ¢ subsidiario para a regulamentacdo das
cédulas.

As cédulas, principalmente as rurais, sdo um poderoso instrumento a favor do credor para
constituir garantias dotadas de efeitos especiais, como impenhorabilidade e inalienabilidade.
Isso se justifica para proteger determinados setores da economia, como os financiamentos
rurais, o crédito rural e, posteriormente, o crédito industrial e o crédito a exportacao.

Trata-se de poderoso instrumento do mercado financeiro, das atividades econdmicas. No
entanto, as atividades econdmicas precisam de segurancga, o mercado imobiliario necessita da
seguran¢a minima para que o crédito imobilidrio seja concedido e circule de forma cristalina e
célere, papel esse desenvolvido pelo Registro de Imoveis.

As cédulas possuem garantias diversas — pessoais ou reais. Estas ultimas podem ser
pignoraticias ou hipotecarias, existindo entendimento de que podem ser objeto de garantia
também a alienacdo fiducidria de bens imdveis criada recentemente no direito brasileiro pela
Lei 9.514, de 20 de novembro de 1997.

Sdo Dbasicamente duas caracteristicas especiais afetas as garantias cedulares: a
impenhorabilidade dos bens oferecidos em garantia e a necessidade de anuéncia do credor
para alienar o bem. Referidos efeitos sdo fortes no direito brasileiro, o Codigo Civil de 2002
mesmo veda a proibicdo de anuéncia do credor hipotecario nos casos de alienagdo (art.



1.475).*; bem como ¢ rara a regra de impenhorabilidade de bens, somente encontrada em
situacdes excepcionais como bens de familia, bens publicos etc.

- CONSIDERACOES FINAIS

Inegavel que o direito de propriedade imobilidria de outrora ja ndo ¢ o mesmo; as
transformagdes sociologicas, religiosas e atualmente até climaticas levaram ao homem a
mudar a forma com que interagiam com esse bem de raiz. A propriedade saiu de um conceito
e utilizagdo eminentemente individualista para transcender para fungdo social. Ocorre que
somente agora estamos chegando no ponto de equilibrio entre exploracdo econdmica da
propriedade com necessidade de respeito a sua funcdo socioambiental, o que alguns gostam
de chamar de anélise da propriedade na pds-modernidade.

No Brasil, vivemos essa fenomenologia desde a Constituicdo Federal de 1988 e o instituto
juridico que representa melhor a necessidade de exploracdo agricola-economica com
sustentabilidade ¢ a Reserva Legal Florestal, incidente em todas as propriedades rurais do
pais, espago protegido ambiental iinico no direito ambiental internacional.

A atividade agropecudria brasileira ¢ protegida como em quase todos os paises, por linhas de
crédito hipotecario; no entanto, ¢ forte a restricdo de financiamentos em propriedades
imobilidrias que ndo estejam adequadas de acordo com a legislagdo ambiental.

O Registro de Imoéveis surge nesse cenario ndo somente como guardido do direito de
propriedade conferindo seguranga juridica para a concessao de créditos rurais garantidos por
hipotecas cedulares. Soma-se a isso o papel que exerce como guardido da funcao
socioambiental da propriedade na medida em que exerce importante e ja consagrada fun¢do
ambiental, inclusive conferindo publicidade registral para a Reserva Legal Florestal.

225 Cédigo Civil Brasileiro, art. 1.475: “E nula a clausula que proibe ao proprietario alienar imovel hipotecado”.
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INTRODUCAO

O Registro de Imodveis € uma instituicdo que surgiu como necessidade do Estado de controlar
o direito de propriedade e como instrumento de seguranca juridica para o trafego imobilidrio.
Em razdo da evolucdo do estudo do meio ambiente e consequente transformacao do direito de
propriedade que apods a Constituicdo Federal (CF) deve atender uma fung¢do social, tornou-se
necessario também estudar essa nova caracteristica do registro imobiliario brasileiro,
principalmente na necessidade de sua adaptacdo as normas protetoras do meio ambiente e
utilizagdo de sua estrutura para tal finalidade.

Entendemos que a evolugdo do conceito de direito de propriedade atingiu e influenciou o
sistema de transmissdo da propriedade ndo somente no direito brasileiro, mas em todo o
mundo. A influéncia da fung¢do social ao direito de propriedade ¢ inegavel; o exercicio que era
absoluto agora cede lugar ao cumprimento de uma fungdo, e os aspectos decorrentes de
obrigacdes urbanisticas e ambientais tornaram-se tdo importantes quanto a propria
propriedade.

A preocupagdo no estudo da possibilidade de utilizar a publicidade registraria também para
questdes ligadas a preservacao do meio ambiente comegou a ganhar notoriedade com o Expert
corner report publicado em 1 de outubro de 2002, denominado El Registro de la Propriedad
y Mercantil como instrumento al servicio de la sostenibilidad realizado pelo Colégio de
Registradores da Espanha para a Agéncia Europeia de Meio Ambiente”.**’

No Brasil, vivemos situacdes de contraste, diversos espacos ecologicamente relevantes
possuem publicidade registral ha muitos anos, servindo como exemplo tipico a reserva legal
florestal. Concomitantemente, a publicidade registral ¢ abandonada em outros segmentos,
conferindo-se importancia a outros meios de publicidade claramente débeis.

2 Os Experts Corner ndo refletem a opinido da Agéncia Europeia do Meio Ambiente, sdo estudos

realizados a seu pedido no sentido de aumentar a discussdo e debate sobre determinadas matérias.



1 MEIO AMBIENTE

1.1 Conceito

O estudo do meio ambiente ¢ recente na civilizagdo moderna, trata-se da primeira categoria de
interesses metaindividuais a merecer atengdo especial da sociedade; por consequéncia, do
legislador patrio. Durante sua existéncia, o homem ndo possuia a preocupacdo com o0s
recursos naturais em razdo da abundancia desses. Constatado o aumento da populagdo
mundial ocorrido em escala acelerada, mormente nos paises do terceiro mundo, comegou-se a
perceber que o crescimento da populagdo trazia consequéncias sérias as reservas de recursos
naturais. Percebe-se, assim, que a preocupagdo com o meio ambiente surgiu como reagdo a
devastagdo das reservas naturais, sentimento nao conhecido pelo homem, mesmo porque isso
ocorreu de forma mais acentuada no século XIX.

O alerta para a gravidade desses riscos foi dado em 1972, em Estocolmo, na Conferéncia das
Nagdes Unidas sobre o Meio Ambiente Humano promovida pela ONU e contando com a
participagdo de 114 paises. E notoria também a preocupagio do legislador brasileiro na época,
em razdo da elaborac¢ao dos Codigos Florestal (Lei Federal 4.771/65), de Caga (Lei 5.197/67),
de Pesca (Dec.-lei 221/67) e de Mineragao (Dec.-lei 227/67). A chamada Lei da Politica
Nacional do Meio Ambiente (Lei Federal 6.938, de 31 de agosto de 1981), em seu art. 3°, I,
conceituou meio ambiente como “o conjunto de condi¢des, leis, influéncias e interacdes de
ordem fisica, quimica e bioldgica, que permite, abriga e rege a vida em todas as suas formas”.
A expressdo meio ambiente contém sem davida um pleonasmo. Meio e ambiente sdo
sindnimos porque “meio” ¢ exatamente aquilo que envolve, ou seja, o “ambiente”, dai a razdo
de Paulo Affonso Lemes Machado, embora reconheca sua sonoridade, prefira utilizar a
rubrica de Direito Ambiental em vez de Direito do Meio Ambiente. O conceito que mais nos
agrada pela capacidade de sintese ¢ o de Tycho Brahe Fernandes Neto. Ensina o professor que
direito ambiental é o “conjunto de normas e principios editados objetivando a manutencao de
um perfeito equilibrio nas relagdes do homem com o meio ambiente”. ***

Ressalte-se, assim, a amplitude do conceito, o que levou a doutrina a subdividir em trés o
estudo do meio ambiente ou direito ambiental, denominando-os natural, artificial e cultural.
Meio ambiente natural é o constituido pelo solo, pela agua, pelo ar atmosférico, pela fauna e
pela flora. Meio ambiente artificial ¢ o ligado pelas edificacdes, equipamentos urbanos e
comunitarios, aproximando-se muito do direito urbanistico. Finalmente, o meio ambiente
cultural ¢ aquele integrado pelo patrimoénio arqueoldgico, artistico, historico, paisagistico e
turistico. Interessa-nos, neste estudo, o meio ambiente natural e sua ligagdo com a propriedade
imobilidria, especialmente seus efeitos no Registro de Imdveis e contribuicdo que o 6rgao
pode outorgar.

E preciso consignar que a Constituicio da Republica Federativa do Brasil de 1988 ¢ a
primeira Constitui¢do brasileira em que a expressdo “meio ambiente” ¢ mencionada. As
disposi¢des sobre meio ambiente na atual CF estdo inseridas em varios titulos e capitulos. O
Titulo VIII (Da Ordem Social), em seu Capitulo VI, trata do meio ambiente, no art. 225 e
seus seis paragrafos.

1.2 Competéncia

28 Direito Ambiental: Uma Necessidade. Imprensa da Universidade Federal de Santa Catarina, s/d, p. 15.



Na reparticdo de competéncia na area ambiental, a CF adotou os mesmos principios para a
competéncia em geral entre as entidades federativas, de forma que Unido, Estados, Distrito
Federal e Municipios tém competéncia para a prote¢ao ambiental e o combate a poluicdo em
quaisquer de suas formas (art. 23), tratando-se, assim, de competéncia administrativa.

Com relagdo a competéncia legislativa, o art. 24 da Constituicdo declara competir a Unido,
aos Estados e ao Distrito Federal legislar sobre florestas, caga, pesca, fauna, conservagdo da
natureza, defesa do solo e dos recursos naturais, prote¢do do meio ambiente e controle da
poluicdo (inc. VI); sobre protecdo ao patrimonio histérico, cultural, artistico, turistico e
paisagistico (inc. VII); assim como sobre responsabilidade por dano ao meio ambiente, a bens
e direitos de valor artistico, estético, histdrico, turistico e paisagistico (inc. VIII).

A Uniio cabe estabelecer normas gerais e de politica geral do meio ambiente, 0 que ocorreu
com a publicacdo da Lei 6.938/81. Os Estados ndo tém competéncia exclusiva em matéria de
meio ambiente, possuem competéncia comum com a Unido, sendo que, para atender as
peculiaridades proprias, poderdo exercer a competéncia legislativa plena, desde que nao exista
lei federal sobre normas gerais (art. 24, § 3°). Nesse caso, ndo podem exorbitar da
peculiaridade ou do interesse proprio do Estado e terd que se ajustar ao disposto em norma
federal ambiental superveniente.

Por final, os Municipios ficam com competéncia mais no dmbito da execucdo de leis de
prote¢do que no de legislar sobre a matéria, ndo impedindo que, dentro de sua competéncia,
elaborem leis de prote¢do e combate a poluicdo (art. 30, I, da CF).

1.3 Publicidade ambiental ou principio da informagao

A Declaragao do Rio de Janeiro — de 1992 — em uma das frases do Principio 10, afirma que
“no nivel nacional, cada individuo deve ter acesso adequado a informacgdes relativas ao meio
ambiente de que disponham as autoridades publicas, inclusive informagdes sobre materiais e
atividades perigosas em suas comunidades”.

Para compreensdo do alcance e da importincia da informacdo sobre meio ambiente,
importante a explicagdo constante da Convencao sobre o Acesso a Informacao, a Participagao
do Publico no Processo Decisorio € o Acesso a Justica em Matéria de Meio Ambiente:

A expressao ‘informacdo sobre meio ambiente’ designa toda informacao disponivel sob forma
escrita, visual, oral ou eletronica ou sob qualquer outra forma material, sobre:

a) o estado do meio ambiente, tais como o ar e a atmosfera, as adguas, o solo, as terras, a
paisagem e os sitios naturais, a diversidade biologica e seus componentes, compreendidos os
OGMs, ¢ a interacao desses elementos;

b) fatores tais como as substancias, a energia, o ruido e as radiac¢des ¢ atividades ou medidas,
compreendidas as medidas administrativas, acordos relativos ao meio ambiente, politicas, leis,
planos e programas que tenham, ou possam ter, incidéncia sobre os elementos do meio
ambiente concernente a alinea a, supramencionada, e a andlise custo/beneficio e outras
analises e hipdteses econdmicas utilizadas no processo decisoério em matéria de meio
ambiente;

¢) o estado de saude do homem, sua seguranca e suas condi¢des de vida, assim como o estado
dos sitios culturais e das constru¢des na medida onde sdo, ou possam ser, alterados pelo



estado dos elementos do meio ambiente ou, através desses elementos, pelos fatores, pelas

atividades e medidas visadas na alinea b, supramencionada (art. 2°, item 3)**.

Na Europa, Vicente José Garcia-Hinojal Lopez (apud TEIXIDO; SATONIJA, 2008),
Registrador espanhol, esclarece:

Em matéria de acesso a informagdo meio ambiental a norma que mais influenciou em sua
configuracdo foi a Diretiva 90/313/CEE do Conselho que até o Convénio de Aarhus havia
sido a tinica que atribuia no plano internacional direito a informagdo meio ambiental a todas
as pessoas, com carater geral. Este Convénio confere a qualquer pessoa fisica ou juridica o
direito de ter acesso a informagao meio ambiental que se encontra no poder das autoridades.

En materia de acceso a la informacion medioambiental la norma que mas ha influido en su
configuracion ha sido la Directiva 90/313/CEE del Consejo ya que hasta el Convenio de
Aarhus habia sido la tnica que atribuia en el plano internacional derecho a la informacion
medioambiental a todas las personas, con caracter general. Este Convenio atribuye a la
persona fisica o juridica el derecho a acceder a la informacion medioambiental que se
encuentra en poder de las autoridades publicas.*°

Levar ao Registro de Imoveis informacdes sobre o meio ambiente € objetivo de nosso estudo;
¢ preciso, porém, que as informagdes disponibilizadas ao publico em geral sejam claras e
precisas para facilitar a compreensdo. Outro cuidado que devemos desenvolver ¢ o de
fundamentar a publicidade na legislagdo vigente para justificar seu ingresso no folio real, bem
como a tomada de cuidados necessarios junto aos 6rgaos ambientais para que as informagdes
sejam confiaveis e de relevancia juridica.

O art. 6° da Lei 6.938/81 criou o Sistema Nacional do Meio Ambiente (SISNAMA), integrado
pelos orgdos e entidades da Unido, dos Estados, do Distrito Federal, dos Territérios e dos
Municipios, bem como as fundagdes instituidas pelo Poder Publico, responsaveis pela
prote¢do e melhoria da qualidade ambiental.

A Lei 10.650, de 16 de abril de 2003, dispde sobre o acesso publico aos dados e as
informagdes ambientais existentes nos 6rgaos ¢ nas entidades integrantes do SISNAMA. O
art. 2° da Lei prevé que:

[...] os 6rgdos e entidades da Administragdo Publica, direta, indireta e fundacional, integrantes
do Sisnama, ficam obrigados a permitir o acesso publico aos documentos, expedientes e
processos administrativos que tratem de matéria ambiental e a fornecer todas as informagdes
ambientais que estejam sob sua guarda, em meio escrito, visual, sonoro ou eletronico.

Percebe-se que a intenc¢do do legislador foi de outorgar e centralizar as informagdes sobre o
meio ambiente de todo o Pais; contudo, por problemas estruturais e financeiros, o sistema
praticamente ndo saiu do projeto: foi desperdigada excelente oportunidade para integrar o
Registro de Imoveis e as informagdes do SISNAMA. A estrutura do sistema registrario

brasileiro, como iremos estudar, ¢ nacional e ja se encontra desenvolvida ou em
desenvolvimento ha mais de um século, de forma que seria menos oneroso aproveitar o

22 AARHUS, 25 jun.1998. A Convengdo foi preparada pelo Comité de Politicas de Meio Ambiente da Comissio
Econdmica para a Europa das Nagdes Unidas. Entrou em vigor em 30 out. 2001.

20 TEIXIDO, Marta Valls; SATONJA, Mercedes Tormo. El Registro de la Propriedad y Mercantil como
instrumento al servicio de la sostenibilidad. Expert corner report [on line], Colégio de Registradores da Espanha
para a Agéncia Europeia de Meio Ambiente. Disponivel em: <www.registradores.org> Acesso em: 15 set. 2008.




Registro de Imdveis e suas caracteristicas para disponibilizar a informag¢dao ambiental a
populagao.

1.4 Funcao socioambiental da propriedade

E cedi¢o que o direito de propriedade era tido como absoluto, o proprietario que tinha o
direito de usar, gozar e dispor também, por consequéncia, também tinha o mesmo direito de
ndo usar, ndo gozar e nao dispor da propriedade imobiliaria. O liberalismo que inspirou o
Cddigo Napolednico refor¢ou ainda mais este preceito advindo do direito romano.

Na Suma Teologica, Santo Tomas de Aquino (1225-1274 apud ANTONCICH; CLASEN;
MUNARRIZ, 1986) aceitou a existéncia da propriedade, mas ndo a considerava um direito
natural, ndo admitindo expressamente a existéncia de uma funcdo social; no entanto, ¢
possivel extrair alguns elementos que poderiam levar na admissdo do principio:

Usar uma coisa alheia subtraida ocultamente em caso de extrema necessidade ndo ¢ um furto
propriamente dito, pois tal necessidade torna nosso o que tomamos para sustentar nossa
propria vida. No caso de uma necessidade semelhante pode-se também tomar
clandestinamente a coisa alheia para socorrer o proximo indigente (2,2,66,7).%"'

No entanto, somente nos séculos XIX e XX surge a ideia de fun¢éo social da propriedade
com a problematica conhecida hodiernamente. Leon Duguit (1975), jurista franc€s, em sua
obra Las transformaciones del derecho publico y privado, depois de tratar de questdes como o
desaparecimento do sistema de direito publico criado com base no conceito de poder publico,
influenciado pelo positivismo de Augusto Comte, conclui que nem o homem nem a
coletividade tém direitos, mas cada individuo tem uma certa fungdo a cumprir em sociedade;
uma determinada tarefa a executar. Transportando a teoria para o campo patrimonial, Duguit
sustenta que a propriedade ndo tem mais um carater absoluto e intangivel; o proprietario, em
razdo de possuir recursos, deve cumprir uma fungéo social. *** Na segunda década do século
XX, a Constituicdo Socialista do México de 1917 foi a primeira a trazer em seu texto
referéncias a fun¢do social da propriedade, o que foi seguido por outros paises.

E preciso ressaltar que a Constituicio Alemd (Weimar) de 1919 é considerada por muitos
como o primeiro texto constitucional a consagrar expressamente o principio da func¢io social
da propriedade, o que foi repetido pela Constituicdo Alema de 1949. No Brasil, foi com a CF
de 1988 que se incorporou o conceito de funcdo social da propriedade.

Conforme o art. 186 da CF:

A funcdo social é cumprida quando a propriedade rural atende, simultaneamente, segundo
critérios e graus de exigéncia estabelecidos em lei, aos seguintes requisitos:

I — aproveitamento racional e adequado;

IT — utilizagdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservacdo do meio ambiente;

IIT — observancia das disposi¢des que regulam as relagdes de trabalho;

IV — exploragdo que favoreca o bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores.

21 ANTONCICH, Ricardo; CLASEN, Jaime; MUNARRIZ SANS, José Miguel. Ensino social da Igreja.
Petropolis: Vozes, 1986, p. 142-143.
32 DUGUIT, Leon. Las transformaciones del derecho publico y privado. Buenos Aires: Heliasta, 1975. p. 171.



A propriedade nao mais ostenta aquela concep¢do individualista do direito romano,
reproduzida no Codigo Civil (CC) de 1916; cada vez mais forte estd o seu sentido social,
transformando-se em fator de progresso, de desenvolvimento ¢ de bem-estar de todos.

Em conformidade com isso, a nova lei civil brasileira acabou por contemplar a fungao
ambiental como elemento marcante do direito de propriedade, ao prescrever que tal direito
‘deve ser exercitado em consonancia com as suas finalidades economicas e sociais e de modo
que sejam preservados, de conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna,
as belezas naturais, o equilibrio ecoldgico e patrimdnio historico e artistico, bem como
evitada a polui¢do do ar e das dguas’ (CC, art. 1.228, § 1°).

Estd se reconhecendo, assim, que o direito de propriedade pode — e deve — limitar-se em
beneficio de uma finalidade superior que merega protecdo; prote¢do que pode advir da lei ou
por meio da consciéncia social. Esse fenomeno ¢ atual em nosso direito, o CC de 1916 de
inspiragdo liberal decorrente do Codigo Napolednico ndo trazia a ideia de fungdo social da
propriedade como aduzimos.

Ocorre que, malgrado o conceito de propriedade continue o mesmo, inegavel que o legislador
brasileiro, como muitos de outros paises, acabou por entender que a propriedade deve
desempenhar outro papel no direito, atribuindo-lhe, assim, uma qualidade especial. Nao se
nega, outrossim, que referida qualidade ¢ assaz subjetiva e de dificil defini¢do por meio dos
instrumentos legislativos, o que torna o operador do direito — principalmente os juizes — figura
importante para se entender o verdadeiro alcance da fun¢do social da propriedade.

Observe-se que, ao atribuir a propriedade a exigéncia da observancia de fungdes econdmica e
social, bem como de preserva¢do do meio ambiente, a CF deu inicio a uma sistematica maior,
inclusive com consequéncias ao proprio direito de propriedade. O professor de direito agrario
Carlos Frederico Marés (2003) ensina que:

[...] a terra, nos sistemas juridicos do bem-estar social deve cumprir uma funcao social que
garanta os direitos dos trabalhadores, do meio ambiente e da fraternidade. A obrigagdo de
fazé-la cumprir ¢ do titular do direito de propriedade, que perde os direitos de prote¢dao
juridica de seu titulo caso ndo cumpra, isto €, ao ndo cumprir ndo pode invocar os Poderes do
Estado para proteger seu direito. Dito de outra forma, ndo ha direito de propriedade para quem
ndo faz a terra cumprir sua fungio social>*.

Nas palavras de Ignacio Perefia Pinedo,

[...] la funcidn social de la propiedad es un concepto juridico indeterminado, variable en el
tiempo, y que debera ser definido por el legislador [...] es un concepto mucho mas amplio que
la simple privacion del derecho [...] configura el ejercicio y el contenido del derecho de
propiedad.”’

Parece-nos que o Superior Tribunal de Justica (STJ) no REsp 75.659-SP, no famoso
julgamento do caso Favela Pullman, analisou a influéncia da fun¢do social da propriedade
sobre as institui¢des de direito, in verbis a ementa:

3 MILARE, Edis. Direito do ambiente. 3. ed. Sdo Paulo: RT, 2004. p. 146-147.

24 MARES, Carlos Frederico. A funcdo social da terra. Porto Alegre: Fabris, 2003. p. 134.

25 PINEDO, Ignacio Perefia. La funcion social del derecho de propiedad. In: Propiedad y derecho
constitucional. Coord. Francisco J. Bastida. Madrid: Colegio de Registradores da Espafia, 2005. p 179-80.



O direito de propriedade, assegurado no art. 524 do CC anterior nao ¢ absoluto, ocorrendo a
sua perda em face do abandono de terrenos de loteamento que ndo chegou a ser
concretamente implantado, e que foi paulatinamente favelizado ao longo do tempo, com a
desfiguragdo das fragdes e arruamento originariamente previstos, consolidada, no local, uma
nova realidade social e urbanistica, consubstanciando a hipodtese prevista nos art. 589 ¢ os
arts. 77 e 78, da mesma Lei substantiva.

No caso, negou-se a procedéncia de uma acdo reivindicatoria em face do direito social de
propriedade constante da CF. Trata-se, indubitavelmente, de precedente importante para o
direito brasileiro, porque jamais havia enfrentado uma ineficicia pontual de aplicacdo de
legislagdo ordinaria em decorréncia de aplicacdo direta de norma constante da CF, chamando-
nos a atencdo para essa nova caracteristica da propriedade privada no Brasil.

Nao podemos olvidar, assim, que a fungo social da propriedade ou propriedade-fungdo social
est4 incorporada em nosso direito de forma profunda e rompeu com tradi¢do secular do direito
privado. Isso se deu, primeiramente, como principio basilar constitucional, comando geral
primdrio para os aplicadores do direito; num segundo momento, como sanc¢ao ao desrespeito a
ndo-observancia da fungdo social na propriedade imobilidria. Algumas dessas sangdes ja
expressamente constantes do corpo da CF (arts. 182, 184 e 186), tanto que, para Eros Roberto
Grau (1983), o principio da fun¢do social da propriedade determinou profundas alteragdes
estruturais da interioridade do conceito juridico-positivo de propriedade.”*

1.5 As institui¢des financeiras € 0 meio ambiente

As institui¢des financeiras também comecgaram a exigir Estudo de impacto ambiental (EIA),
Relatério de Impacto ao Meio Ambiente (RIMA) e averbacdo de reserva legal e outros
estudos e documentos ambientais, para a aprovacdo de créditos. Referidas exigéncias estdo
baseadas em acordos internacionais de aplicagdo no Brasil, sobretudo o Protocolo de Kyoto,
Agenda 21, Convencdo sobre a Diversidade Biologica. Contudo, ndo ¢ somente a consciéncia
socioambiental que estd motivando as instituigdes financeiras, com a evolugdo da legislagao
ambiental, mormente nos aspectos penais e na responsabilidade civil que € objetiva, o passivo
ambiental das empresas comeg¢a a preocupar porque pode ter influéncia no patrimonio
empresarial.

No trabalho denominado A posi¢do das instituicdes financeiras frente ao problema das
agressoes ecologicas, apresentado na 9° SEMANA DE CONTABILIDADE DO BANCO
CENTRAL DO BRASIL (09 e 10 de novembro de 2000), os professores do Departamento de
Contabilidade da FEA-USP, Drs. L. Nelson Carvalho e Maisa de Souza Ribeiro, esclarecem
que:

Ao incorporar a varidvel ambiental entre os critérios para a concessdo de crédito para a
comunidade empresarial como um todo; as instituicdes financeiras poderdo exercer dois
papéis fundamentais:

1. protegc@o do proprio patrimdnio, pois diminui o risco de perdas em funcdo de clientes cujas
atividades e continuidade possam ser comprometidas por condutas ambientais inadequadas;

2. colabora para a preservagdo do meio ambiente:

2% GRAU, Eros Roberto. Direito urbano. Sdo Paulo: RT, 1983. p. 66-67.



a) ao tomar decisdes que viabilizardo a modernizagdo e adequacao das tecnologias
operacionais, contribuindo para a reducdo da poluicdo ambiental; ou

b) por decisdes que conduzam a extingdo de atividades que sejam verdadeiramente nocivas ao
patrimonio ecologico.

Em 2002, foram divulgados os “Principios do Equador” quando varias corporagdes bancarias
se reuniram e divulgaram diretrizes para lidar com o crédito e meio ambiente, este documento
utiliza como referéncia os padrdes da propria Companhia Financeira Internacional (IFC) e do
Banco Mundial para concessdo de crédito, levando em conta critérios socioambientais.
Atualmente 39,6% dos bancos participantes levam em consideracdo os aspectos
socioambientais na concessdo de crédito e ja ha bancos (8%) que realizam auditorias
socioambientais em seus clientes.”>’

27 FEDERACAO BRASILEIRA DE BANCO (FEBRABAN). Balango Social de 2002 [on line]. Disponivel em:
<www.febraban.org.br> Acesso em: 15 set. 2008.



2 REGISTRO DE IMOVEIS

2.1 Conceito e evolucao historica

A origem do Registro de Imodveis possui antecedentes no antigo Egito e Grécia classica,
contudo, foi no século XVIII que comegou a se desenvolver a medida que as transagdes
imobilidrias foram ganhando importancia. O Estado se viu obrigado a entrar na regulacdo do
mercado oferecendo um mecanismo de seguranga que garantisse as transacoes.

A principio, na descoberta do Brasil, o Rei de Portugal adquiriu o titulo originario da posse,
dividindo o novo territério em capitanias hereditarias governadas por donatéarios, que cediam
parcialmente seus direitos possessorios aos moradores das capitanias por meio de cartas de
sesmaria™®. As sesmarias eram concedidas, primeiro pelos donatirios das capitanias
hereditarias, depois pelo governo geral, mais tarde pela Coroa de Portugal. Dessa forma, nao
havia propriedade nos moldes em que conhecemos hoje, era em torno da posse que giravam
todas as relagdes econdmicas.

O regime das sesmarias durou até a independéncia do Brasil (1822), e somente em 1850, com
a Lei 601 e seu Regulamento 1.318, de 1854, a posse foi legitimada sendo que todas as posses
que fossem levadas ao livro da Paroquia Catdlica (Registro do Vigario), eram separadas do
dominio publico, tendo carater obrigatorio o registro das posses dos possuidores de terras
devolutas. A propriedade, nessa época, ndo era transmitida pelo contrato, mas pela tradicao,
que ¢ a entrega real ou simbolica da coisa, sendo o registro do vigario um controle
essencialmente possessorio.

Em 1843 surgiu a Lei Orcamentaria 317, que criou o registro de hipotecas, objetivando tornar
a terra base para o crédito; porém, ensina-nos Afranio de Carvalho que “o registro de
hipotecas nao deu os resultados esperados por lhe faltarem os requisitos de especialidade e
publicidade” >

Em 1864 surgiu a Lei 1.237 que criou o Registro Geral, denominada por muitos juristas como
o embrido do Registro de Imdveis. A Lei substitui a tradi¢do pela transcricdo como modo de
transferéncia, continuando o contrato a gerar efeitos obrigacionais. Ressalte-se, porém, que
esse registro ndo era prova de propriedade, nem mesmo como presuncao relativa, sendo que o
autor precisava prova-la por outras vias como a reivindicatéria. Em 1890 a Lei 1.237 foi
substituida pelo Dec. 169-A e seu Regulamento, Dec. 370, contudo, substancialmente, nada
foi alterado.

Com o advento do CC de 1916, o Registro Geral foi substituido pelo Registro de Imdveis,
mantendo-se a transcri¢do, entretanto, com uma mudanga substancial, foi lhe dada nova
roupagem, resultando em prova da propriedade juris tantum, ou seja, admitindo prova em
contrario. O Codigo trata da matéria nos arts. 856 e seguintes.

Com o Regulamento da Lei 4.827, de 1924, consubstanciado no Dec. 18.542, de 1928, foi
introduzido no sistema registrario o principio da continuidade, exigindo-se, para qualquer
transcri¢do ou inscrigdo, o registro do titulo anterior.

O Regulamento subsequente, n. 4.857, de 1939, nos ensina Afranio de Carvalho, corrigiu a
terminologia do ordenamento anterior, separando os atos sujeitos a transcrigdo e inscri¢do. Os

2% Trechos de terras incultas que os donatérios podiam dar aos moradores da capitania, gratuitamente, para que
as cultivassem. PORTO, B. Costa. Estudo sobre o sistema sesmarial. Recife: Imprensa Universitaria, 1965. p.
68.

2 CARVALHO, Afranio de. Registro de iméveis. 3. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1976. Registro de imoveis. 3.
ed. Rio de Janeiro: Forense, 1976. p. 14.



primeiros referentes aos atos de transmissao da propriedade; os segundos a constituicao de
onus reais.

Em 1973 surge a Lei 6.015, que reuniu, em diploma legal, todos os principios norteadores do
Registro de Imoveis, aperfeicoando uns e criando outros, de sorte que, de certa forma,
revolucionou o sistema de transmissdo de propriedade brasileiro. Isso se deu, principalmente,
no que tange aos livros, pois, além de reduzir a quantidade, centralizou um livro principal no
imével, criando a figura da matricula,** representa a individualidade do imdvel, sua situacao
geografica e perfeita descricdo, sofrendo alteragdes objetivas e subjetivas por meio da
averbacdo, sempre com um mesmo numero de ordem, facilitando incrivelmente as pesquisas e
expedicdo de certiddes.

3.2 Funcgdo socioambiental do Registro de Iméveis

A CF ao instituir em clausula pétrea a funcdo social da propriedade (art. 5°, XXIII) e ao
declarar que todos tém direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado (art. 225)
atribuiu ao Registro de Imdveis caracteristicas que outrora ndo possuia. Dentre elas, esta a
necessidade de incorporagdo do conceito de fungdo social da propriedade e do meio ambiente,
percepgdo claramente observada pelo legislador no Estatuto da Cidade e na legislagdo
ambiental.

Mas ndo ¢ somente na publicidade dos espagos territoriais especialmente protegidos que o
Registro de Iméveis pode ajudar o meio ambiente. Varias s3o as situagdes que podemos nos
valer do instituto, ou melhor, da estrutura do Registro de Imdveis para garantir o respeito e a
reparagdo do meio ambiente, o que sera observado no decorrer do estudo.

Podemos conceituar o Registro de Imoveis como

[...] 6rgdo auxiliar do direito civil destinado ao assentamento de titulos publicos e privados,
outorgando-lhes oponibilidade a terceiros, com ampla publicidade e destinado ao controle,
eficacia, seguranca e autenticidade das relacdes juridicas envolvendo imdveis, garantindo-lhes
presuncio relativa da prova da propriedade.”*!

Esse ¢ conceito tradicional do Registro de Imoveis; contudo, hodiernamente nio exerce
somente a funcdo de guardido do direito da propriedade, mas também a novel missdo de
guardido da fungdo social da propriedade, nesta incluida a ambiental. Cabe observar que a
facilidade natural de concentragdo das informagdes imobilidrias e o fato de se tratar de 6rgao
constitutivo da propriedade por meio do registro levaram o Registro de Imdveis, no decorrer
dos anos, a exercer funcdes atipicas como fiscalizar o recolhimento de tributos (imposto
predial e territorial urbano, imposto de transmissdo de bens imdveis, imposto territorial rural,
entre outros).

% Maria Helena Leonel Gandolfo leciona que matricula: “E um ato de registro, no sentido lato, que dé origem &
individualidade do imoével na sistematica registral brasileira, possuindo um atributo dominial derivado da
transcri¢do da qual se originou”. Reflexdes sobre a matricula 17 anos depois. Revista de Direito Imobiliario. Sao
Paulo: Revista dos Tribunais, jan.-jun. 1994. v. 33.

241MELO, Marcelo A. S. de. Breves anotagdes sobre o Registro de Imoveis. Jus Navigandi, Teresina, ano 8, n.
429, 09 set. 2004. Disponivel em: <http://www]1.jus.com.br/doutrina/texto.asp?id=5669>. Acesso em: 15 set.
2008



2.3 Estrutura do Registro de Imével em favor do meio ambiente

Abaixo relacionamos algumas caracteristicas do Registro de Imdveis brasileiro que pode ser
util para o desenvolvimento da disponibilidade de informac¢des ambientais:

a) O Registro de Imoveis é um 6rgdo que exerce servigo publico (art. 236 da CF)

O art. 236 da CF dispde que “os servigos notariais e de registro sdo exercidos em carater
privado, por delegacdo do Poder Publico”. O art. 3° da Lei 8.935/94, que regulamentou
referido dispositivo constitucional, por seu turno, define: “Notério, ou tabelido, e oficial de
registro, ou registrador, sdo profissionais do direito, dotados de fé publica, a quem ¢ delegado
o exercicio da atividade notarial e de registro”.

O registrador imobiliario por desempenhar fungdo publica e ser 6rgao delegado do Estado ¢
detentor de fé-publica, possuindo seus atos presun¢do de veracidade, o que legitima sua
atuacdo para publicizar informagdes ambientais em seus livros, agindo em conjunto com a
Administragao Publica.

b) Os Registros de Imoveis sdo organizados territorialmente

Uma das maiores vantagens do Registro de Imdveis € sua organizagdo territorial, porque
acaba por facilitar a obtenc¢do da informagdo para a beneficiaria direta que ¢ populacao local.
Praticamente todas as comarcas do Pais possuem um cartério de Registro de Imoéveis, o que
permite um acesso facil a informacao registral e, por consequéncia, a ambiental também.
Observa-se que a informacdo ambiental pode ser oriunda dos trés entes federativos;
dificilmente, existe correspondéncia entre as unidades de administracdo ambiental e os
respectivos municipios e comarcas, o que corrobora com a ideia de facilidade da utilizagdo da
estrutura do Registro de Imoveis.

No estudo elaborado na Espanha, percebe-se claramente que a informatizagio ¢ a base para
disponibilizar o acesso a informag¢do de forma rapida e eficaz. Todos os registros de
propriedade do pais estdo ligados em rede de Internet e Intranet, além de possuirem softwares
de visualizacdo das propriedades que estdo georreferenciadas, inclusive com fotos via satélite.
Assim, ¢ preciso que o registrador imobilidrio brasileiro tenha nog¢do da importancia da
informatizacdo do cartério, que servird como forma eficaz de divulgacdo do servigo
disponibilizado. Facilitara muito a troca de informagdes entre os 6érgaos ambientais e Registro
de Imdveis se existir uma rede entre os cartdrios.

E preciso desenvolver a ideia de que, somente com a informatizagdo e uma rede entre os
registros imobilidrios do Pais, os servicos poderdo ser prestados de forma 4gil, eficiente e
uniforme. A informatizagdo também ¢ necessaria para a seguranca do trafego imobiliario e
ajudara a facilitar as pesquisas imobilidrias, maior dificuldade dos usudrios e da
Administragdo Publica.

A Associacdo dos Registradores Imobilidrios de Sdo Paulo (ARISP), por meio de trabalho
inovador que comegou com os cartorios da Capital do Estado e avanga para as demais regides,
estabeleceu sistema de comunicag¢do eficiente chamado Oficio Eletronico, no qual se
estabelecem uma rede com base de dados minima ¢ interconexdo com a Administragdao
Publica, tudo isso com a seguranga do sistema de certificagdo digital decorrente da Infra-
Estrutura de Chaves Publicas Brasileira (ICP-Brasil) criada pela MedProv 2.200-2, de 24 de
agosto de 2001.

¢) O Registro de Imdveis possui relagdo com todos os demais 6rgdos da Administragido



Por ser um 6rgao que desempenha servigo publico, o Registro de Imdveis possui forte vinculo
com a Administracdo, em varios municipios ¢ comum encontrar convénio entre as unidades
de registro com as prefeituras citando como exemplo o que ocorreu na comarca da Capital do
Estado de Sdo Paulo onde existe forte intercambio de informagdes entre os 6rgaos.

Os Oficios Imobiliarios também possuem relagdo direta com a Secretaria da Receita Federal
nas Declaragdes sobre Operagdes Imobiliarias (DOI) (no art. 8° da Lei 10.426, de 24 de abril
de 2002) que sdo realizadas mensalmente pela internet e Secretaria do Patrimonio da Unido
(SPU) (art. 3°-A do Dec.-lei 2.398/87) no caso de atos praticados em imdveis da Unido.

d) O Registro de Imodveis oferece servigos feitos por profissionais de alta qualificagdo técnica
apods aprovagdo em concurso de prova e de titulos (art. 3° da Lei 8.935/94)

Os registradores imobiliarios sdo profissionais do direito aprovados em concurso de prova e
de titulos, o que, somado a experiéncia e trabalho dos institutos de estudo, os legitima para
trabalhar ndo somente com relacdo ao direito de propriedade, mas também as respectivas
limitacOes ambientais.

e) O Registro de Imdveis estd conectado com o Sistema Geodésico Brasileiro (SGP) (Lei
10.267/2001)

A Lei 10.267, de 28 de agosto de 2001 alterou a Lei 6.015/73 e criou uma nova forma
descritiva de propriedade imobilidria chamada de georreferenciamento, que utiliza
coordenadas geograficas fixadas com o auxilio de satélites.

Com relagdo ao meio ambiente, inegavel a importancia do georreferenciamento, porque os
espacos territoriais especialmente protegidos possuirdo a precisdo necessaria para facilitar a
fiscalizagdo e identificacdo do proprietario para a imposi¢do de obrigacdes civis, penais e
administrativas, além, ¢ claro, de expressar com exatiddo cadastral a situacdo juridica do
imével. Por essa razdo, entendemos que, no futuro, serd impossivel afastar o
georreferenciamento para a especializacdo da reserva legal florestal, reserva particular do
patrimonio natural ¢ demais espagos ambientalmente protegidos. Malgrado ndo conste
expressamente da Lei 10.267/2001, bem como de seu regulamento, a necessidade de
georreferenciamento para essas areas trata-se de consequéncia logica e inevitavel.

Problema sério a ser enfrentado ¢ o fluxo de informagdes que deve ocorrer entre o Instituto
Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria (INCRA) e os Registros de Imodveis. No
momento, a matéria ¢ regulamentada pelos Decs. 4.449, de 30 de outubro de 2005, e 5.570, de
31 de outubro de 2005, ¢ ndo existe interagdo eficaz e democratica entre os 0rgaos,
principalmente da autarquia federal que ndo envia qualquer informacdo aos cartorios que
promovem comunica¢do mensal de mudancas de titularidades dos iméveis.

Com a existéncia de coordenadas geograficas, tornar-se-ia facil para o registrador imobilidrio
a elaboragdo de um mosaico grafico dos imdveis rurais de sua circunscri¢cao. Existem varios
programas gratuitos na internet que podem auxiliar o Registro de Imoveis nesta tarefa, sendo
referida ferramenta de utilidade extraordindria para a visualizagdo grafica da matricula,
auxiliando as buscas de forma rapida e precisa.

Com inspiragdo no sistema desenvolvido pelo Colégio de Registradores da Espanha,
implantamos no Registro de Imoveis de Aragatuba, Estado de Sdo Paulo, um programa de
visualizacdo grafica das matriculas georreferenciadas ou retificadas consensualmente, que tem
demonstrado sucesso absoluto e fonte de pesquisas ndo somente pelo Registro de Imodveis,
mas também por profissionais da drea de agrimensura ou engenharia.

Como salientamos, o Colégio de Registradores da Espanha desenvolve ambicioso trabalho de
vinculagdo grafica de propriedades imobilidrias a uma base grafica cadastral. No entanto, de



forma totalmente distinta do modelo brasileiro. A Espanha possui um sistema cadastral das
propriedades imobiliarias bem elaborado e desenvolvido; os registradores possuem as
imagens de satélite vinculadas ao cadastro e de acordo com os atos praticados no Registro ou
por meio de oficio, validam a vincula¢do da matricula (registro) ao cadastro.

Finalmente, sobre a necessidade da utilizagdo de bases graficas vinculadas ao Registro de
Imoveis, importante o trabalho de Jorge Requejo Liberal:

A representacdo grafica da propriedade e sua atualizagdo permitem um conhecimento da
evolucdo do territério, suas modificagdes e o impacto meio ambiental que nele tenha
ocasionado qualquer atuacdo do ambito imobilidrio com transcendéncia nesta matéria
(parcelamentos, obras novas urbanizagdes etc).

La representacion grafica de las fincas y su actualizacién permite un conocimiento de la
evolucion del territério, sus modificiones y el impacto médio-ambiental que en el haya podido
ocasionar cualquier actuaciéon del ambito inmobiliario con trascendencia en esta materia
(parcelaciones, obras nuevas, urbanizaciones etc.).>*

Percebemos, assim, que a estrutura do Registro de Imoveis € adequada e ideal como fonte de
reforco da publicidade ambiental, que deve ocorrer naturalmente e livre de preconceitos pelos
operadores do direito. O Registro de Imodveis ¢ utilizado pela Administragdo como 6rgao
auxiliar para o cumprimento de obrigacdes tributdrias; hodiernamente, no entanto, a finalidade
¢ outra, qual seja a social, justificando a utilizacdo de seus livros para reforgar a publicidade
ambiental.

2.4 Competéncia

Somente a Unido cabe legislar sobre registros publicos (art. 22, XXV, da CF). Trata-se, no
nosso entendimento, do principal problema para a interligacdo entre meio ambiente e Registro
de Imoveis porque existe a possibilidade de trés entes politicos criarem mecanismos ou
institutos de protecao ao meio ambiente; contudo, somente a Unido pode legislar para prever a
possibilidade de ingresso de titulos no Registro de Imodveis.

2.5 Principios do Registro de Imdveis utilizados no direito ambiental

A seguranca juridica requer uma certeza nas regras do direito, exigindo sua publicidade.
Pensando na seguranga nas transagdes de bens imoveis, qualquer informacdo que possa
limitar o direito de propriedade deve constar do folio real sob pena de abalar o sistema de
transmissdo de propriedade. Na protecdo do meio ambiente torna-se impossivel ndo se
restringir ou regular uso da propriedade, porém, a publicidade das restrigdes ndo estd
perfeitamente delimitada em nosso direito, merecendo estudo nesse sentido para que a
seguranga juridica, pilar de nosso direito, ndo seja ameacada.

Nesse sentido sdo os ensinamentos do Registrador espanhol Mariano Va Aguaviva, na
introducdo do Expert cOrner report publicado em 1 de outubro de 2002, denominado El
Registro de la Propriedad y Mercantil como instrumento al servicio de la sostenibilidad

2 LIBERAL, Jorge Requejo Descripcion geogréfica de las fincas en el Registro de la Propiedad. Valladolid:
Lex Nova, 2007. p. 121.



realizado pelo Colégio de Registradores da Espanha para a Agéncia Europea de Meio
Ambiente:

Es de interés general y la sociedad debe exigir que tales situaciones sean publicadas no sélo
por el principio de seguridad juridica general, sino ademas por la matéria especifica, medio
ambiente, que precisa de especial atencion y proteccion ‘un alto nivel de proteccion y de
mejora de la calidad Del medio ambiente’, articulo 1.2 del Tratado CE basado en el principio
de cautela y accion preventiva, articulo 174.2 del Tratado CE, que ineludiblemente requiere
de una precisa informacién y publicidad con efectos juridicos y que puede obtenerse mediante
el Registro de la Propiedad.”*

E cedigo que o Registro de Imoveis possui principios juridicos sélidos e que ndo poderdo dar
espaco a regras que abalem sua estrutura, de forma que para tornar efetiva a publicidade
ambiental, devemos nos valer dos mecanismos ja vigentes no sistema registrario. Tomado
esse cuidado, analisaremos alguns principios registrarios.

2.5.1 PRINCIPIO DA PUBLICIDADE

Segundo preleciona Nicolau Balbino Filho,

[...] a publicidade é a alma dos registros publicos. E a oportunidade que o legislador quer dar
ao povo de conhecer tudo que lhe interessa a respeito de determinados atos. Deixa a par de

. 244
todo o movimento de pessoas e bens” .

A publicidade ¢ uma das caracteristicas do Registro de Imoveis, ndo se pode admitir que um
registro tenha eficacia erga omnes (contra todos) € ao mesmo tempo seja negada informagao
ao publico em geral. No Registro de Imdveis a publicidade dos atos por ele praticados ¢
garantida ndo somente pela propria Lei 6.015, de 31 de dezembro de 1973, como também por
norma constitucional (art. 5°, XXXIII, da CF), devendo ser fornecida certiddo para qualquer
parte que a solicite, independentemente de identificagio.”*> Ressalte-se que a publicidade &
corroborada pelo fato de o registro do titulo ser obrigatdrio na circunscricdo imobiliaria da
situacdo do imoével, facilitando muito a pesquisa em torno deste (art. 169 da Lei 6.015/73), o
que levou alguns autores a desenvolver o principio da territorialidade, ndo obstante,
preferimos tratd-lo apenas como caracteristica do Registro de Imdveis.

O autor portugués Carlos Ferreira de Almeida qualifica: “os registros ptblicos como os meios
mais perfeitos e evoluidos da publicidade, igualando-os mesmo ao conceito técnico-juridico
de publicidade”.**® O mesmo autor também classifica a publicidade registral, segundo seus
efeitos, por meio de trés vertentes:

a) publicidade-noticia (sem particulares efeitos no ato publicado);

b) publicidade declarativa (necessaria para que os fatos sejam eficazes em relacdo a terceiros);

2 VA AGUAVIVA, Mariano. El Registro de la Propriedad y Mercantil como instrumento al servicio de la
sostenibilidad . cit., p. 10.

2 BALBINO FILHO Registro de iméveis. 9. ed. Séo Paulo: Saraiva, 1999. p. 9.

5O fornecimento da certiddo ndo pode ser retardado por mais de cinco dias (art. 19 da Lei 6.015/73).

26 ALMEIDA, Carlos Ferreira de. Publicidade e teoria dos registros. Coimbra: Almedina, 1966. p. 163.



¢) publicidade constitutiva (indispenséavel para que os fatos produzam quaisquer efeitos).

O Registro de Imoveis brasileiro, como ¢ cedico, confere a seus atos publicidades distintas,
quer para a averbagdo, quer para o registro em sentido estrito. Para ndo adentrarmos em
espécies de publicidade que ndo utilizaremos no presente trabalho, restringiremos o estudo
apenas a publicidade-noticia.

A publicidade utilizada no direito ambiental ¢ a publicidade-noticia que apresenta pouca
eficacia perante terceiros, ndo apresentando qualquer efeito sobre a eficacia do fato registrado.
O legislador conferiu ao Registro de Imdveis na grande maioria das vezes, em matéria
ambiental, o refor¢o de uma publicidade ja criada ou definida em outros meios como a reserva
legal florestal, dreas contaminadas e area de protecdo e recuperacdo de mananciais.

Muitas restrigdes administrativas, agora definidas como espagos territoriais especialmente
protegidos, ja possuem publicidade decorrente da propria lei que as constituiu, porém, para a
seguranga juridica e cumprimento de obrigacdes decorrentes da limitagdo, seria aconselhavel
ndo se confiar somente na publicidade legal, mas também na publicidade imobiliéria, para dar
conhecimento e vincular definitivamente futuros adquirentes. O homem médio nao possui o
habito de leitura de textos legislativos, ainda mais dos trés entes politicos, de forma que o
sistema juridico ndo pode se valer tdo somente dessa publicidade ilusoria ou ficticia.

2.5.2 PRINCIPIO DA ESPECIALIDADE

De origem doutrindria, esse principio foi emprestado dos direitos reais de garantia na
referéncia a especializagdo da hipoteca. Afranio de Carvalho, com a clareza que lhe ¢
peculiar, afirma que “o principio de especialidade significa que toda inscrigdo deve recair
sobre um objeto precisamente individuado.” **/

Assim, o requisito registral da especialidade do imovel, vertido no fraseado cléssico do
direito, significa a sua descricdo como corpo certo, a sua representacdo escrita como
individualidade autébnoma, como o seu modo de ser fisico, que o torna inconfundivel e,
portanto heterogéneo em relagdo a qualquer outro. O corpo certo imobilidrio ocupa um lugar
determinado no espacgo, que ¢ o abrangido por seu contorno, dentro do qual se pode encontrar
maior ou g‘lgenor area, contanto que nao sejam ultrapassadas as raias definidoras da entidade
territorial.

O art. 176 da Lei 6.015/73 ¢ a expressdo do principio da especialidade, exigindo a
identificacdo do imdvel com todas as suas caracteristicas e confrontagdes, localizagdo, area ¢
denominacdo, se rural ou logradouro e nimero, se urbano, e sua designagdo cadastral, se
houver.

Como ressaltamos, o advento da Lei 10.267/2001, foi criada uma forma tecnicamente mais
precisa de descri¢ao de imdveis rurais, trata-se do georreferenciamento. A referida lei alterou
a Lei 6.015/73, exigindo a identificagdo dos imdveis rurais por meio desse sistema que sera
obtido

#0p. cit., p. 219.
Idem, p. 224.



[...] a partir de memorial descritivo, assinado por profissional habilitado e com a devida
Anotagdo de Responsabilidade Técnica — ART, contendo as coordenadas dos vértices
definidores dos limites dos iméveis rurais, georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro
e com precisao posicional a ser fixada pelo INCRA (§ 3° do art. 176).

Assim, deu-se inicio a uma interconexao entre cadastro e registro, inédita no cenario mundial.
O registro, além de tecnicamente descrito, correspondera exatamente a figura geométrica
fatica.

3.6 Cadastro e Registro

Muito importante quando estivermos tratando de meio ambiente e Registro de Imdveis € ter
em mente a diferenciacdo entre estes dois institutos para que ndo seja criada confusio,
prejudicando a verdadeira fun¢do de cada um. Com efeito, quando falamos em cadastro,
estamos nos referindo ao controle administrativo necessario e criado pela Administragdo com
finalidade precipua de arrecadacdo de impostos, ou cumprimento de fun¢des administrativas e
ambientais. Nesse controle, apenas se utilizam informagdes constantes de obrigacdes outras,
mas com o objetivo de controle fiscal.

No Registro, porém, malgrado exista também um controle, sua finalidade ¢ totalmente distinta
da cadastral. O Registro ¢ o guardido do direito de propriedade, dos detentores de referido
direito, sua extensdo e efeitos. No Brasil, ¢ constitutivo de direitos que nascem dentro do
Registro de Imoveis que exerce a fung¢do de controle do trafico imobiliario.

No entanto, cadastro e registro possuem forte conexdo no momento que a Administragdo
precisa utilizar as informag¢des constantes dos livros do Registro de Imoveis para criar ou
alimentar sua base cadastral; isso ¢ facilmente observado no cadastro fiscal dos municipios
que necessitam da informagdo registral para promover o lancamento do imposto predial e
territorial urbano. O Registro de Imoveis também necessita de informacdes cadastrais para
conferir a publicidade registral maior para manter uma simetria com os dados dos cadastros
tributario e ambiental.

No direito ambiental, a ligagdo entre cadastro e registro ¢ mais intima ainda. Primeiro, porque
a grande maioria das informacdes ambientais consta do cadastro dos mais diversos 6rgdos da
Administragdo das trés esferas politicas (Unido, Estados-membros e Municipios). Segundo,
porque as informacdes cadastrais transcendem muitas vezes o cadastro para o registro na
medida em que alteram, significativamente, o direito de propriedade, restringindo-o de forma
drastica em alguns casos. As areas de preservagdo permanente sdo um exemplo, possuem
previsado e localizagdo constantes de lei e cadastros publicos; no entanto, quem adquire imovel
com referida area ndo podera aproveita-la economicamente. O mesmo ocorre com as areas
contaminadas que constam do cadastro e agora possuem publicidade registral: o proprietario
devera remediar a area antes de aproveita-la, descontaminacdo essa que podera custar muitas
vezes mais que o valor da propria propriedade de acordo com a contaminagao.

O problema ¢ que o Brasil ndo possuia vocacdo cadastral, ndo existindo uniformiza¢do dos
cadastros fiscais de seu territorio, poucos municipios possuem informagdes fiscais confidveis
e de facil localizagdo, o que acabou prejudicando ainda mais a confusdo do Registro de
Imoveis como 6rgao que exercia referida funcao.

Afirma Roca Sastre apud José Francisco Fernandez Garcia (2002) que



[...] el Catastro y el Registro de la Propiedad son instituciones autdbnomas que nacen con
distinta naturaleza y finalidad y se sirven de técnicas o instrumentos igualmente diversos. El
Catastro es una institucion juridica de Derecho publico, configurada a partir de un inventario
o registro de bienes inmuebles de naturaleza administrativa y aplicacion multifuncional
(fiscal, urbanistica, expropiatoria etc.),que se organiza en forma se base de datos, en la que los
bienes inmuebles figuran determinados mediante su descripcion y expresion grafica y son
objeto de evaluacion o estimacion econOmica.El Registro, en canbio, es en esencia una
institucion de Derecho privado destinada a proteger el trafico juridico inmobilidrio mediante
la publicidad de los actos de constitucion, transmision, modificacion y extincion de los
derechos reales sobre fincas, con efectos de naturaleza juridico-substantiva, consistentes
especialmente en la legitimacion y proteccion de las titularidades inscritas y de los terceros
adquirentes.”*

Assim, a diferenciagdo entre os institutos ¢ importante para que nao haja confusio conceitual
e funcional entre cadastro e registro, possibilitando-nos desenvolver a tese da utilizacdo do
Registro de Imoveis também para reforgar a publicidade ambiental.

3.7 Taxatividade dos atos registrarios e efeito da concentragdo

O Registrador Imobiliario Jodo Pedro Lamana Paiva defende que:

[...] nenhum fato jurigeno ou ato juridico que diga respeito a situacdo juridica do imovel ou as
mutacdes subjetivas, pode ficar indiferente a inscricdo na matricula. Além dos atos traslativos
de propriedade, das institui¢des de direitos reais, a ela devem acorrer os atos judiciais, os atos
que restringem a propriedade, os atos constritivos (penhoras, arrestos, seqiiestros, embargos),
mesmo de cardter acautelatorio, as declaracdes de indisponibilidade, as acdes pessoais
reipersecutorias e as reais, os decretos de utilidade publica, as imissdes nas expropriagdes, 0s
decretos de quebra, os tombamentos, comodatos, as servidoes administrativas, os protestos
contra a alienagdo de bem, os arrendamentos, as parcerias, enfim, todos os atos e fatos que
possam implicar a alteracdo juridica da coisa, mesmo em carater secunddrio, mas que possa
ser oponivel, sem a necessidade de se buscar alhures informagdes outras, o que conspiraria
contra a dinamica da vida.**°

Segundo o conceituado Registrador, na 2.* Jornada Ibero-Americana de Derecho Registral,
efetivada em Cuba, de 16 a 19 de maio de 2001, a delegacao brasileira deu especial énfase ao
principio da concentracdo, merecendo destaque na relatoria final, onde se fez consignar a
seguinte passagem:

 GARCIA, José Francisco Fernandez. Revista Aranzadi de Urbanismo y Edificacién. Madrid, n. 9, 2002, p.
62.
BIpAIVA, Jodo Pedro Lamana. Revista de Direito Imobiliario. Sao Paulo, jul.-dez. 2000. v. 49.



Estudiar la propuesta del Delegado brasilefio con relacion al principio de la concentracion de
los actos administrativos y judiciales de manera que estén contenidos en el folio real a fin de
poseer una verdadera historia de la finca.*"'

A 1ideia lancada precisa ser desenvolvida porque atrai para o Registro de Imdveis qualquer
informagdo relevante do imoével, juridica e até fatica, mesmo que para finalidade meramente
declaratoria. O principio ainda ndo foi totalmente aceito e difundido, pois ¢é tratado como
efeito ou caracteristica do Registro de Imoveis ja que se trata de vocacdo natural do 6rgdo a
publicidade de fatos juridicos ligados a propriedade, efeito esse corroborado em virtude da
territorialidade, de forma que entendemos impossivel afastar a discussdo da taxatividade dos
atos registrarios.

Destarte, deixar ao arbitrio do registrador imobilidrio ou demais 6rgaos operadores do direito
o entendimento de fato relevante juridicamente para se dar publicidade por meio de
averbacdo, ¢ temeroso para a seguranca juridica e deve ser afastado de pronto.

No debemos tampoco convertir nuestros Registros en un conglomerado de informaciones que
no tengan verdadera trascendencia. Se trata de incorporar al Registro Unicamente la
informacion que sea util y ademas de la forma mas clara posible y con una duracién
determinada segtn los casos para facilitar su cancelacion.**

Com efeito, a palavra principio em sua raiz latina, significa “aquilo que se torna primeiro”
(primum capere), designando comeco, ponto de partida. Segundo José Cretella Junior, “sdo
proposicdes bdasicas, fundamentais, tipicas, que condicionam todas as estruturas
subseqiientes".”> Por essa razdo, entendemos que a concentragio ¢ de suma importancia para
a evolucdo e desenvolvimento do Registro de Imdveis no Brasil, demonstrando ser o trabalho
desenvolvido pelo registrador gaucho verdadeiro marco no direito registral brasileiro.

Sobre a taxatividade dos atos registrarios, pelo brilhantismo das ideias, oportuno transcrever a

licdo de Dr. Ricardo Henry Marques Dip:

No que concerne a terceira proposi¢cdo — os mesmos direitos reais, sabidamente, sdo elencados
no direito brasileiro em numerus clausus —, concede-se juxta modum. E certo que se adotou
no direito patrio o critério da taxatividade dos direitos reais, mas cabe ao intérprete dizer quais
dos direitos alinhados sdo reais e quais ndo o sdo, o que, de conseguinte, afasta um critério de
oficialidade literal (a direta doutrina do sens clair normative).

A proposta de conclusdo sub examine — os fatos suscetiveis de registro estdo igualmente
previstos de modo taxativo na Lei de Registros Publicos — ndo se infere das premissas. Desde
o plano estritamente 16gico-formal ndo se pode extrair da taxatividade dos direitos reais uma
correlata enumeracdo exaustiva dos atos suscetiveis de registragdo predial. Apropositam-se a
isso alguns tantos fundamentos. Primeiro, o de que o registro imobilidrio, como visto, destina-
se a acolher titulos ndo-referentes a direitos reais. Segundo, o de que a taxatividade dos
direitos reais ndo implica restricdo conseqiiente dos titulos relativos a esses direitos: ter-se-a
notado acaso que, na mescla de uma terminologia criticavel, o art. 167 da vigente Lei de

'ERPEN, Décio Antonio; PAIVA, Jodo Pedro Lamana. A autonomia registral e o principio da concentragio.
Revista de Direito Imobiliario. Sao Paulo: RT, v. 49, jul-dez. 2000. Disponivel em <www.irib.org.br> Acesso
em 15 set. 2008.

PTEIXIDO, Marta Valls; SATONJA, Mercedes Tormo. El Registro de la Propriedad y Mercantil como
instrumento al servicio de la sostenibilidad. Expert corner report [on line], Colégio de Registradores da Espanha
para a Agéncia Européia de Meio Ambiente.p. 33.

3CRETELLA JUNIOR, José. Comentarios & Constituicdo brasileira de 1988. Rio de Janeiro: Forense
Universitaria. 1989. v. 1, p. 129.



Registros Publicos, tratando do registro em sentido estrito, ndo se refere expressamente a
propriedade? Mais além: ndo se diz que espécie de titulo permitiria o registro — por sinal,
declarativo — de aquisi¢@o imobiliaria por aluvido (arts. 530, II, 536, 111, e 538 do CC).

Isso ndo ¢ nenhuma defectividade da normativa registral, mas proprio de um sistema
processual lato sensu, que, por seu carater fundamentalmente instrumentario, se proporciona
mediante uma formulacdo de subsidio a realizagdo do direito material. Negar que se possa
registrar um titulo no oficio imobilidrio porque ndo o prevé expressamente inscritivel a
regulativa especifica ou lei extravagante ¢, em sintese, desprezar o cardter instrumental do
registro e, no fim e ao cabo, denegar a realizacdo de um direito que, recognoscivel na ordem
substantiva, ndo poderia ja efetuar-se. Seria, guardadas as distingdes, 0 mesmo que dizer que
o locador tem direito a reaver o imdvel de um locatario inadimplente, e negar-lhe toda

possibilidade de manejar uma acio de despejo™”.

Sérgio Jacomino esclarece que

[...] na verdade o objeto do registro sdo fatos juridicos que de algum modo influem sobre
esses direitos. Os direitos em si considerados sdo realidades cuja existéncia, na esmagadora
maioria dos casos, pressupde o proprio registro; sdo realidades conseqiientes ou do fendémeno
registral (art. 676 do CC) ou de fatos tipicos referidos na lei (art. 530 do CC.)*

O direito ambiental ¢ prova inequivoca da ndo-taxatividade dos atos registraveis, porque,
como foi consignado no presente estudo, os Estados e Municipios também estdo autorizados
constitucionalmente a legislar sobre meio ambiente — observados os limites constitucionais —
e, por conseguinte, criar materialmente institutos, inclusive fixando a necessidade de
publicidade no Registro de Imdveis. Assim, a publicidade de institutos protetores do direito
ambiental deve ocorrer no Registro de Imdveis ndo somente pela adogdo do principio da
concentragdo, mas também pela aceitagdo da ndo-taxatividade dos atos registrarios e
principalmente em razdo da permissdo constitucional material de Estados e Municipios
legislarem sobre a matéria.

O sistema de registros publicos brasileiro, e em especial o Registro de Imoveis, tem-se
tornado exemplo para o mundo, principalmente por sua seriedade e eficacia, de sorte que o
efeito da concentragdo deve ser aplicado somente em casos que a publicidade ¢ necessaria,
especialmente em situagdes que possam trazer alguma limitagdo ou restricdo ao direito de
propriedade. Nesse proposito, questdes ligadas ao meio ambiente se enquadram
perfeitamente, pois além de ordem publica estdo protegidas pela CF. O principio da
publicidade ambiental também corrobora a possibilidade de o Registro de Imoveis averbar
determinadas informagdes. Foi esse principio que trouxe ao Registro de Imoéveis a
possibilidade de averbacdo da reserva legal para imoéveis rurais e do ato definitivo de
tombamento de bens imoveis. >

Assim, entendemos que os atos registraveis (lato senso) ndo sdo taxativos, malgrado os
direitos sejam numerus clausus, aplicando-se o efeito da concentra¢do para interpretar o art.
246 da Lei 6.015/73, permitindo a averbacao de qualquer ato que altere o registro, outorgando
publicidade para casos ndo expressamente autorizados pela Lei 6.015/73; mas que, de
qualquer forma, mesmo reflexamente, possam limitar o direito de propriedade ou ainda de

*¥DIP, Ricardo Henry Marques. Sio taxativos os atos registraveis? Revista de Direito Imobiliario. Sao Paulo,
jul.-dez. 1999. v. 47. Disponivel em <www.irib.org.br> Acesso em: 15 set. 2008.

3JACOMINO, Sérgio’ Boletim Eletronico do IRIB n. 509, de 29 jun. 2002. Disponivel em: <www.irib.org.br>
Acesso em: 15 set. 2008.
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grande relevancia para o direito inscrito, justificando o ingresso por meio de averbacdo de
institutos decorrentes do direito ambiental, estabelecendo-se uma fusdo entre as publicidades
ambiental e registral.>’

Nesse sentido, ja se pronunciou a CG do Estado de Sao Paulo consagrando a ndo taxatividade
do rol do art. 167, 11, da Lei 6.015/73, quando analisou a averbagao da reserva legal (Processo
CG 53873 — decisdo proferida em 30 de janeiro de 1980) e areas contaminadas (Processo CG
167/2005).

Observe-se, outrossim, que o Brasil subscreveu e ratificou o texto da Convencdo sobre
Diversidade Biologica, assinada durante a Conferéncia das Nacdes Unidas sobre Meio
Ambiente realizada na cidade do Rio de Janeiro em 1992 (Dec. Legislativo 2, de 3 de
fevereiro de 1994). Nessa oportunidade, houve o compromisso de disponibilizar as
informagdes ambientais de todas as formas possiveis a populacdo, e os tratados e acordos
internacionais passaram a integrar os direitos e as garantias fundamentais constitucionais e
sdo normas de aplicacdo imediata ou autoexecutdveis (§§ 2° e 3° do art. 5° da CF).

»7E com base no principio da concentragdo que a Egrégia CG do Rio Grande do Sul autorizou a averbagio de
florestas no Registro de Imoéveis.



4 ESPACOS TERRITORIAIS ESPECIALMENTE PROTEGIDOS

A principio, € preciso esclarecer que o objeto do estudo ¢ autorizar a publicidade de espagos
territoriais protegidos ou de relevancia ambiental, de forma que serdo afastados os grandes
ecossistemas ou biomas brasileiros, dos quais a Floresta Amazonica, a Mata Atlantica, a Serra
do Mar, o Pantanal Mato-Grossense ¢ a Zona Costeira que expressamente fazem parte do
patrimOnio nacional (art. 225, § 4°, da CF). Nesse proposito, devido aos critérios elucidativos
e didaticos utilizados pelo professor Edis Milaré, serio adotados seus conceitos e suas
classificagdes de espacos territoriais especialmente protegidos.”® Segundo o conceituado
autor,

[...] espacos territoriais especialmente protegidos sdo espacos geograficos, publicos ou
privados, dotados de atributos ambientais relevantes, que, por desempenharem papel
estratégico na prote¢do da diversidade bioldgica existente no territério nacional, requerem sua
sujeicdo, pela lei, a um regime de interesse publico, através da limitagdo ou vedagdo do uso

. . o e A . 2
dos recursos ambientais da natureza pelas atividades econdmicas™”.

Na grande maioria das vezes, a natureza juridica dos espagos territoriais especialmente
protegidos se confunde com a limitagdo administrativa que:

[...] ¢ toda imposicdo geral, gratuita, unilateral e de ordem publica condicionadora do
. . . ) NN . 1260.
exercicio de direitos ou de atividades particulares as exigéncias do bem-estar social*®’

Nao obstante, o conceito daquela ¢ muito mais abrangente e completo porque, além das
propriedades particulares, também engloba as areas publicas e outros institutos como a
serviddo administrativa que impde um onus ao proprietario de suportar a protecao.

Essa ¢ a definicao de José Afonso da Silva:

Espacos territoriais especialmente protegidos sdo areas geograficas publicas ou privadas
(por¢do do territorio nacional) dotadas de atributos ambientais que requeiram sua sujeicao,
pela lei, a um regime juridico de interesse publico que implique sua relativa imodificabilidade
e sua utilizagdo sustentada, tendo em vista a preservacdo e protecdo da integridade de
amostras de todas as diversidades de ecossistemas, a protecdo ao processo evolutivo das
espécies, a preservagdo e protegdo dos recursos naturais.”®’

Mas nao serdo todos os espagos territoriais especialmente protegidos que serdo estudados, nos
ensinamentos de Jose Siméon,

[...] las limitaciones que nos interesan son aquellas que tocan, pues, al contenido de la
propriedad, afectando a sus usos (clasificacion Del suelo a causa Del planamiento, zonas

% MILARE, Edis. Os espagos territoriais especialmente protegidos aproximam-se dos espagos naturais
sensiveis (Espaces naturels sensibles) do sistema francés (Cf. PRIEUS, Michel. Droit de I’environnment. 2. ed.
Paris: Dalloz, 1991. p. 381).

29 Op. cit., p. 233.

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

21 STLVA, José Afonso. Direito ambiental constitucional. 6. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2004, p. 160-161.



protegidas), confiririendo determinados derechos (derechos de emision), o iniciando o
ejecutando medidas correctoras de protecion medioambiental.**?

Assim, podemos materializar quatro categoriais fundamentais de espagos territoriais
especialmente protegidos, quais sejam: as Areas de Prote¢io Especial (APE), a Area de
Preservacdo Permanente (APP), a Reserva Legal (RL) e as Unidades de Conservagdo (UC).
Posteriormente, analisaremos outros espagos protegidos relevantes para o direito ambiental
brasileiro tais como a serviddao florestal, terras indigenas, florestas publicas e limitagdes
ambientais provisorias.

4.1 Areas de Protegdo Especial

A finalidade desses espagos ¢ a prevengdo contra a lesdo a bens e valores estratégicos,
principalmente decorrentes da urbaniza¢do. Assim, as areas estdo definidas, a principio, no
contexto de parcelamento de solo para implantagdo de loteamento. Na Lei 6.766/79,
encontramos varios desses espacos, o art. 13, I, define areas de interesse especial, “tais como
as de protecdo aos mananciais ou ao patrimonio cultural, historico, paisagistico e
arqueoldgico, assim definidas por legislacdo estadual ou federal”. O art. 3°, III, ndo permite o
parcelamento “em areas de preservacdo ecoldgica ou naquelas onde a poluicdo impega
condicdes sanitarias suportdveis, até a sua corre¢do”. Estudaremos a publicidade no Registro
de Imoveis das areas de protecdo e recuperacdo dos mananciais ¢ das areas contaminadas
(poluigdo).

4.1.1 Areas de Protegdo e Recuperagdo aos Mananciais (APRM)

Manancial ¢ qualquer corpo d’agua, superficial ou subterraneo, utilizado para abastecimento
humano, industrial, animal ou irrigacdo. A Lei Estadual de Sao Paulo 9.866/97 considera
mananciais as aguas interiores subterraneas, superficiais, fluentes, emergentes ou deposito,
efetiva ou potencialmente utilizaveis para abastecimento publico (§ tinico do art. 1°). Referida
lei criou as APRM estabelecendo diretrizes e normas para a protecao e recuperagdo das bacias
hidrograficas dos mananciais.

Trata-se de limitagdo administrativa porque o uso das APRM ¢ legalmente protegido e
restrito; restricdo essa que engloba a infra-estrutura sanitaria, o controle € o monitoramento da
qualidade ambiental. Nao se confundem, porém, com as areas de prote¢do permanente,
coincidindo quase sempre em razdo da exigéncia de faixas ao longo de rios, lagos e represas e
outros cursos d’agua. Trata-se de limitacdo mais abrangente, cuja maior finalidade ¢ a
preservacdo das reservas hidricas, podendo abranger uma area muito maior, necessaria a
preservagdo do ecossistema, garantindo a integridade dos recursos hidricos. A Lei paulista,
sem duavida, ¢ provida de evidente avango ambiental. A razdo ¢ justificada porque Sdo Paulo ¢é
o Estado em que as areas de mananciais sofreram maiores danos em virtude do crescimento
urbano desordenado.

As APRM, suas Areas de Intervengdo e respectivas diretrizes e normas ambientais e
urbanisticas de interesse regional serdo criadas por lei estadual, cabendo aos municipios
incorporar as diretrizes ¢ normas ambientais ¢ urbanisticas de interesse para a preservacao,

%2 SIMEON, Jose. El Registro de la Propriedad y Mercantil como instrumento al servicio de la sostenibilidad
cit., p. 57.



conservagao e recuperacao dos mananciais, definidas pela lei especifica da APRM (arts. 18 e
19 da Lei Estadual 9.866/97). Cada lei da APRM estabelecera as restricdes necessarias a
protecao ou conservacao da area.

Com relag@o a publicidade das APRM a Lei foi ousada, in verbis:

Art. 28. O licenciamento de construcdo, instalagdo, ampliagdo e funcionamento de
estabelecimentos, usos ¢ atividades em APRM por qualquer 6rgdo publico estadual ou
municipal dependera de apresentacao prévia de certiddo do registro de imovel que mencione a
averbacao das restricdes estabelecidas nas leis especificas para cada APRM

§ 1° As certiddes de matricula ou registro que forem expedidas pelos Cartdrios de Registro de
Imoveis deverdo conter, expressamente, as restricoes ambientais que incidem sobre a area
objeto da matricula ou registro, sob pena de responsabilidade funcional do servidor.

§ 2° A lei especifica de cada APRM deverd indicar o 6rgdo da administragdo publica
responsavel pela expedi¢do de certiddo que aponte as restri¢gdes a serem averbadas.

§ 3° Cabera ao 6rgdo publico normalizador de cada lei especifica da APRM comunicar aos
respectivos Cartorios de Registro de Imdveis as restrigdes contidas em cada lei. [grifo do
autor]

A especializacdo das APRM ¢ mais complexa que a da RLF porque a descrigdo sera fornecida
pelo o6rgdo competente de toda a 4rea protegida, de sorte que a analise do registrador
imobilidrio sera dificil. Seria conveniente que o 6rgdo consignasse expressamente quais as
matriculas ou transcri¢des atingidas pela protecdo ambiental, lancando, o oficial, a averbacao
e relatando a existéncia de area de protegdo e recuperagdo a manancial conforme lei estadual,
mapa e memorial descritivo arquivado no cartorio, e, ainda, observando que muitas vezes a
protegdo recai sobre lencol freatico e sua localizagio ¢ dificultada geograficamente.*®® Dessa
forma, malgrado a especializacdo das APRM seja possivel, ndo se trata de regra absoluta e
indispensavel, sendo mais relevante a publicidade das restri¢des decorrentes da instituicao da
area do que sua propria demarcagao.

O Conselho Superior da Magistratura do Estado de Sao Paulo na ApCiv 575-6/5, da Comarca
de Sao Bernardo do Campo, de 29 de janeiro de 2007, entendeu de suma importancia o
conhecimento pelo Registro de Imoveis das restrigdes ambientais decorrentes da éarea de
protecdo ao manancial para a correta observancia na qualificacio dos documentos a ele
submetidos.’®* Trata-se, sem davida, de informagdo importantissima ndo somente pela
necessidade da publicidade ambiental, mas também para o registrador imobiliario que devera
impedir o parcelamento da area em razdo do art. 3°, V, da Lei 6.766/79; ou, ainda, exigir
licenca de instalagdo da Companhia de Tecnologia de Saneamento Ambiental (CETESB), no
caso de Sao Paulo, no simples desdobro de lote, ja que existe orientagdo administrativa no
sentido da dispensa da licenga no desdobro de poucos lotes.”

4.1.2 AREAS CONTAMINADAS (AC)

2% £ um lengol d’dgua subterrineo que se encontra em pressio normal e que se formou em profundidade
relativamente pequena.

264 Registro de Imdveis. Duvida. Recusa de registro de escritura publica de divisdo de imdvel rural situado
em area de protecdo de mananciais. Necessidade de manifestacdo favoravel da Secretaria do Meio Ambiente.
Inteligéncia das Leis Estaduais 898/1975 e 1.172/1976. Sentenca de procedéncia mantida. Recurso néo provido.
265 Conselho Superior da Magistratura, ApCiv 849-0.



Para compreender o conceito de Area Contaminada (AC), deve-se, inicialmente, estudar o
conceito de poluicdo. A Lei de Politica Nacional do Meio Ambiente (Lei 6.938, de 31 de
agosto de 1981) da uma abrangente defini¢ao de poluicao:

A degradagdo da qualidade ambiental resultante de atividades que direta ou indiretamente:

a) prejudiquem a saude, a seguranca e o bem-estar da populacao;

b) criem condigdes adversas as atividades sociais € econdmicas;

c¢) afetem desfavoravelmente a biota;

d) afetem as condigdes estéticas ou sanitarias do meio ambiente;

e) lancem materiais ou energia em desacordo com os padrdes ambientais estabelecidos (art.
3°, ).

Assim, sucintamente, as AC sdo espacos geograficos que foram poluidos com qualquer tipo
de substancia ou residuo.

No Estado de Sao Paulo foi publicada a Lei n° 13.577, de 08 de julho de 2009 que dispde
sobre o gerenciamento de areas contaminadas no Estado e traz conceitos importantes além, ¢
claro, de seguranca juridica para o cadastro de areas contaminadas que anteriormente era
alicercado em leis genéricas de poluicao do solo, vejamos:

“Area Contaminada: area, terreno, local, instalacdo, edificacdo ou benfeitoria que contenha
quantidades ou concentragdes de matéria em condi¢des que causem ou possam causar danos a
satide humana, ao meio ambiente ou a outro bem a proteger;

Area Contaminada sob Investigacio: area contaminada na qual estio sendo realizados
procedimentos para determinar a extensdo da contaminagdo e os receptores afetados;

Area com Potencial de Contaminacdo: éarea, terreno, local, instalagdo, edificagio ou
benfeitoria onde sdo ou foram desenvolvidas atividades que, por suas caracteristicas, possam
acumular quantidades ou concentragdes de matéria em condi¢des que a tornem contaminada;
Area Remediada para o Uso Declarado: area, terreno, local, instalagdo, edificagdo ou
benfeitoria anteriormente contaminada que, depois de submetida a remediagdo, tem
restabelecido o nivel de risco aceitavel a saude humana, considerado o uso declarado;

Area Suspeita de Contaminac&o: area, terreno, local, instalagdo, edificagdo ou benfeitoria
com indicios de ser uma area contaminada;

Cadastro de Areas Contaminadas: conjunto de informagdes referentes aos
empreendimentos e atividades que apresentam potencial de contaminacdo e as areas suspeitas
de contaminag¢do e contaminadas, distribuidas em classes de acordo com a etapa do processo
de identificagdo e remediacdo da contaminacdo em que se encontram;

Remediacdo de area contaminada: ado¢do de medidas para a eliminag¢do ou redugdo dos
riscos em niveis aceitaveis para o uso declarado”;

Observamos, a principio, que o Cadastro de Areas Contaminadas ¢ amplo, extenso, contendo
informagdo ndo somente sobre a drea contaminada propriamente dita, mas também sobre
areas suspeitas e potencialmente contaminadas.

Ingressa no Registro de Imodveis tdo somente as areas efetivamente contaminadas segundo o
art. 24, “classificada a area como Area Contaminada, o orgao ambiental competente adotara
as seguintes providéncias:

| - cadastrar a area no Cadastro de Areas Contaminadas como uma Area Contaminada;
IT - informar os 6rgaos de satide, quando houver riscos a saide humana;

I11 - determinar ao responsavel legal pela area contaminada que proceda, no prazo de
até 5 (cinco) dias, a averbacao da informacdo da contaminacdo da area na respectiva
matricula imobiliaria;



IV - notificar os 6rgados publicos estaduais envolvidos, as Prefeituras Municipais ¢ os demais
interessados;

V - notificar o 6rgdo responsavel por outorgas de direito de uso de dguas subterraneas na area
sob influéncia da drea contaminada, para que promova o cancelamento ou ajustes nos atos de
outorga;

VI - iniciar os procedimentos para remediacdo da area contaminada em sintonia com as agdes
emergenciais ja em curso;

VII - exigir do responsavel legal pela area a apresentagdo de Plano de Remediagao.

Paragrafo Unico - Na impossibilidade de identificacdo ou localizacdo do responsavel
legal pela &rea contaminada, ou em sua omissdo, devera o 6rgdo ambiental competente
oficiar ao Cartorio de Registro de ImoOveis com vistas a que seja divulgada,
conjuntamente com as demais informacGes referentes a matricula do imoével, a
contaminacdo da area”.

A Lei Complementar do Estado do Rio Grande do Norte 272, de 3 de mar¢o de 2004,
considera AC

[...] toda porcdo territorial que contenha quantidades ou concentragdes de residuos,
substancias ou produtos em condigdes tais que causem ou possam causar danos a satde
humana ou ao meio ambiente.

O Dec. 42.319, de 21 de agosto de 2002, da Prefeitura do Municipio de Sao Paulo (art. 2°)
define que AC ¢

[...] aquela onde comprovadamente ha polui¢cdo causada por quaisquer substancias ou residuos
que nela tenham sido depositados, acumulados, armazenados, enterrados ou infiltrados, e que
causa impacto negativo a sailde humana e ao meio ambiente.

Diversas sdo as leis que tratam da poluicdo. Dentre as principais, podemos relacionar as
seguintes: a citada Lei Federal 6.938/81 (Politica Nacional do Meio Ambiente); Leis
Estaduais (SP) 9.509/97 (Politica Estadual do Meio Ambiente), 997/1997 (controle de
poluigdo); 6.134/88 (preservacdo dos depositos naturais de aguas subterraneas); 898/75 (uso
do solo para protecdo dos mananciais); 7.663/91 (politica de recursos hidricos); 7.750/92
(politica de saneamento); 9.999/98 (uso de zonas industriais sob o critério de contaminagdo de
solo). No Estado de Sdo Paulo, o Dec. 8.468/76 que regulamentou a Lei 997/76, nos arts. 5° e
6°, estabelece a atuacdo da CETESB para o problema de areas contaminadas, considerando-as
como um fator nocivo ao meio ambiente, e citando a integracdo na esfera municipal.

A Lei de Parcelamento de Solo (6.766/79) nao permite o parcelamento em areas poluidas:

Art. 3°[...]

§ tnico. Nao serd permitido o parcelamento do solo:

IT — em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saide publica, sem que
sejam previamente saneados;

V — em areas de preservagdo ecoldgica ou naquelas onde a poluicdo impecga condigdes
sanitarias suportaveis, até a sua corregao.



Para se obter uma ideia da dimensdao do problema, em todo o Estado de Sdo Paulo, em
outubro de 2003 eram catalogadas 726 areas contaminadas, ou suspeitas de contaminacao,
segundo informagdo da CETESB, em novembro de 2007 esse numero ja era de 2.272.

A publicidade das areas contaminadas ocorre de forma contrdria dos demais institutos
estudados, nos quais se busca que o conhecimento a terceiros ajude na preservacdo dos
espacos especialmente protegidos; neste caso esta se dando publicidade do que ndo deveria
acontecer com uma propriedade, ou seja, a poluigdo.

Levar ao Registro de Imdveis as areas contaminadas pode impedir que acontecam casos como
um muito divulgado na imprensa, ocorrido em Sao Paulo no Condominio Bardo de Maua. A
Cofap jogou seus residuos industriais num aterro clandestino entre 1960 e 1980. Na década
seguinte, a Construtora SQG ergueu um condominio onde vivem quatro mil pessoas. A
contamina¢do do subsolo por residuos cancerigenos e gases inflamaveis veio a tona no final
de 1990, quando uma caixa-d'agua explodiu, matando uma pessoa.

O orgdo natural para a publicidade das AC, indubitavelmente, ¢ o Registro de Imoéveis, pelas
referidas areas configurarem fator relevante para a propriedade, ja que limitam seu regular
uso, sem falar no potencial risco de adquirentes dessas areas em razdo de desconhecimento do
problema.

A Espanha foi o primeiro pais a utilizar o Registro de Imdveis para outorgar publicidade para
as AC. Com o Real Dec. 9/2005 foi possivel a publicidade de AC por meio de trés formas,
todas pelas notas marginais (averbagdes) que correspondem a mera publicidade-noticia:

I — areas potencialmente contaminadas: dando publicidade de declaragdes constantes das
escrituras publicas envolvendo empresas cujo objeto social inclui atividade potencialmente
contaminante;

IT — investigacdo de &reas contaminadas: quando a autoridade ambiental solicita certiddo
(certificacion) de imovel em processo de investigagao, o registrador langara em nota marginal
a expedi¢do da certiddo que deu inicio ao processo investigatorio; e

IIT — &reas contaminadas: resolu¢do administrativa da autoridade ambiental declarando o solo
como contaminado.

O Brasil, seguindo exemplo espanhol, também permitiu a publicidade das areas contaminadas
no Registro de Imoéveis. Foi publicada, no dia 12 de junho de 2006, Decisao Normativa da CG
do Estado S3o Paulo 167/2005 disciplinando a possibilidade de averbacdo enunciativa ou de
mera noticia, no Estado, de termo ou declaragdo de AC oficialmente emitidos pela
CETESB.*”

Os critérios estabelecidos na decisdo normativa para a averbagdo das dreas comprovadamente
contaminadas sdo objetivos e conferem seguranga para a publicidade dessas areas,
dependendo inclusive de notificagdo dos proprietarios e detentores de direito real, além da
prévia identificagdo do imével e sua correspondéncia com matricula ou transcrigao.

A decisdo autorizou a publicidade registral de areas contaminadas por substancias toxicas e
perigosas para a saide humana, silenciando com relacdo as substancias contaminantes.
Entendemos que o ideal ¢ que as substancias que contaminam o solo devem ser incluidas, ndo

2% Revista IStoE , n. 1.822, de 08 set. 2004, p. 95.

7 Registro de Imoveis. Cadastramento de areas contaminadas sob a responsabilidade da Cetesb, qualificado
com presun¢do de veracidade e legalidade, propria dos atos da Administragdo Publica. Interesse publico que
envolve a referida matéria ambiental e que impde amplitude de informagdo. Seguranga juridico-registral, estatica
e dindmica, que reclama concentragdo da noticia de contaminacdo, oficialmente declarada, no foélio real.
Integracdo do Registro Predial na esfera da tutela ambiental. Admissibilidade da publicidade registral de areas
contaminadas por substincias toxicas e perigosas, por averbacdo enunciativa de ‘declaracdo’ ou ‘termo’ emitido
pela CETESB. Inteligéncia do art. 246 da Lei de Registros Publicos. Consulta conhecida, com resposta positiva.



somente no termo de AC, mas também na consequente averbacao; € preciso conferir a maior
publicidade possivel ao ato. O que ndo pode ocorrer — e isso contraria a certeza necessaria de
que os atos registrarios devem conter — ¢ ser enviada ao folio real informagdo de mera
suspeita de contaminacdo, imprecisa € vaga.

No Brasil, em Direito Ambiental impossivel olvidar os ensinamentos de PAULO AFFONSO
LEMES MACHADO, mormente pelo fato da informagdo ambiental ter sido sua tese de
doutoramento na Pontificia Universidade Catdlica de Sao Paulo, sendo de total aplicagdo para
o caso das areas contaminadas o estudo realizado.

Para o autor, a informagdo ambiental “deve ser veraz, continua, tempestiva ¢ completa”268,
destacando ou identificando as caracteristicas da tecnicidade, compreensibilidade e rapidez.
Sobre a tecnicidade, leciona que a informagdo ambiental deve ser compreensivel. “A
informagdo necessita poder ser utilizada de imediato, sem que isso demande que os
informados sejam altamente especializados no assunto”®’.

Para as areas contaminadas, a consignagdo das substancias contaminantes ¢ importante porque
fornece através da publicidade registral a mais plena informagdo de contaminagdo que recai
sobre a propriedade, ndo for¢ando ao intérprete ou interessado a complementar a informagao
em outros meios.

Continua o ambientalista, ressaltando que “a clareza deve coexistir com precisdo, ndo se
admitindo a incompletude da informagéo sob pretexto de ser didatica™".

Importante ressaltar, outrossim, que o ato normativo fixou e identificou a responsabilidade
pelo fornecimento das informagdes que é — ¢ ndo poderia ser diferente — do 6érgdo ambiental
respectivo. Ao Registro de Imodveis cabe tdo somente publicizar as informagdes identificadas
e delimitadas no cadastro ambiental da autoridade ambiental, que deve tomar todas as
providéncias e cautelas possiveis para somente enviar a noticia quando todos os
procedimentos técnicos forem utilizados para a constatagcdo inequivoca.

A publicidade das areas suspeitas e com potencial de contaminagdo também ndo foi prevista
ou autorizada, o que concordamos, pois contraria a propria finalidade do Registro de Imodveis
— que ndo admite a publicidade de informagdes precarias e provisorias, o que abalaria o
sistema registrario em razao da ndo-observancia do principio da seguranca juridica.

Embora a averbacdo das éareas contaminadas seja uma experiéncia recente nos direitos
registral e ambiental brasileiro, impossivel ndo conjecturar tamanha a utilidade da
publicidade, em conferir referido efeito a outras espécies de contaminag¢do. A contaminacao
por ruido é um exemplo tipico; ¢ sabido que o Estado limita utilizando de seu poder de
policia, a emissdao de ruidos até um nivel aceitavel e que ndo prejudique a saide humana, nao
obstante, existem excecdes legais em determinadas regides em que o ruido ¢ admitido em
favor de um interesse publico maior como o transporte publico, por exemplo. Nessas
hipodteses, os imoveis situados em regides proximas a aeroportos e vias férreas (metro) sio
submetidos a um elevado nivel de ruido que afeta, por consequéncias faticas, seu valor
econdmico, merecendo indubitavelmente publicidade registral.

Existem outras hipdteses em que a averbacdo também seria util a potenciais compradores,
como locais contaminados por moléstia (doengas graves) e até odor, como locais proximos a
tratamento de esgoto, usinas de dlcool, matadouros etc.

Finalmente, sobre as consequéncias da publicidade de areas contaminadas no Registro de
Imoveis, ressaltamos que as mesmas ndo geram incerteza ou perda do valor econdomico da
propriedade, mas sim maior seguranga para o trafego imobilidrio, ou nas palavras de

268 Direito & Informac&o ambiental. Sdo Paulo: Malheiros, 2006, p. 92.
29 Ob. Cit, p. 92.
2% Ob. Cit. p. 93.



Francisco de Asis Palacios, Registrador de Priego de Cordoba, Espanha, no XV Congresso
Internacional de Direito Registral (CINDER), realizado em 2005 em Fortaleza:

O proprietario pode ndo se interessar na publicidade se estiver vendendo um imovel
contaminado, mas com certeza fara questdo de ter conhecimento dessa circunstincia quando
for comprador.

4.2 Area de preservagdo permanente (APP)

Consideram-se de preservagdo permanente, segundo o Codigo Florestal, aquelas areas
protegidas

[...] nos termos dos arts. 2° e 3° desta Lei, coberta ou ndo por vegetacao nativa, com a funcao
ambiental de preservar os recursos hidricos, a paisagem, a estabilidade geoldgica, a
biodiversidade, o fluxo génico de fauna e flora, proteger o solo ¢ assegurar o bem-estar das
populagdes humanas (art. 1°, § 2°, com reda¢do determinada pela MedProv 2.166-67, de 24 de
agosto de 2001).

Sao florestas e demais formas de vegetacdo que ndo podem ser removidas, tendo em vista a
sua localizacao.
Define o Codigo Florestal as areas de preservagdo permanente (art. 2°):

a) ao longo dos rios ou de qualquer curso d’agua desde o seu nivel mais alto em faixa
marginal cuja largura minima sera:

1. de 30 (trinta) metros para os cursos d’agua de menos de 10 (dez) metros de largura;

2. de 50 (cingiienta) metros para os cursos d’agua que tenham de 10 (dez) a 50 (cinqiienta)
metros de largura;

3. de 100 (cem) metros para os cursos d’agua que tenham de 50 (cinqiienta) a 200 (duzentos)
metros de largura;

4. de 200 (duzentos) metros para os cursos d’agua que tenham de 200 (duzentos) a 600
(seiscentos) metros de largura;

5. de 500 (quinhentos) metros para os cursos d’agua que tenham largura superior a 600
(seiscentos) metros;

b) ao redor das lagoas, lagos ou reservatérios d’agua naturais ou artificiais;

¢) nas nascentes, ainda que intermitentes e nos chamados ‘olhos d’agua’, qualquer que seja a
sua situagdo topografica, num raio minimo de 50 (cinqiienta) metros de largura;

d) no topo de morros, montes, montanhas e serras;

e) nas encostas ou partes destas, com declividade superior a 45°, equivalente a 100% na linha
de maior declive;

f) nas restingas, como fixadoras de dunas ou estabilizadoras de mangues;

g) nas bordas dos tabuleiros ou chapadas, a partir da linha de ruptura do relevo, em faixa
nunca inferior a 100 (cem) metros em projecdes horizontais;

h) em altitude superior a 1.800 (mil e oitocentos) metros, qualquer que seja a vegetagao.

Consideram-se, ainda, de preservagdo permanente, quando assim declaradas por ato do Poder
Publico, as florestas e demais formas de vegetacdo natural destinadas (art. 3° do Cddigo
Florestal):



a) a atenuar a erosao das terras;

b) a fixar as dunas;

c¢) a formar faixas de prote¢do ao longo de rodovias e ferrovias;

d) a auxiliar a defesa do territorio nacional a critério das autoridades militares;
e) a proteger sitios de excepcional beleza ou de valor cientifico ou historico;
f) a asilar exemplares da fauna ou flora ameacgados de extingao;

g) a manter o ambiente necessario a vida das populacdes silvicolas;

h) a assegurar condi¢des de bem-estar publico.

A Resolugao 302 do Conselho Nacional do Meio Ambiente (CONAMA), de 20 de margo de
2002, deu tratamento especifico as areas de preservacdo permanente no entorno dos
reservatorios; € a Resolucao 303, também de 20 de margco de 2002, estabeleceu parametros,
defini¢des e limites de areas de preservacdo permanente.

Consoante o art. 3° da Resolugdo 302:

Constitui area de preservagdo permanente a drea com largura minima, em projecao horizontal,
no entorno dos reservatorios artificiais, medida a partir do nivel méximo normal de:

I — trinta metros para os reservatorios artificiais situados em areas urbanas consolidadas e cem
metros para areas rurais;

II — quinze metros, no minimo, para os reservatorios artificiais de geracdo de energia elétrica
com até dez hectares, sem prejuizo da compensa¢do ambiental.

I — quinze metros, no minimo, para reservatorios artificiais ndo utilizados em abastecimento
publico ou geracdo de energia elétrica, com até vinte hectares de superficie e localizados em
area rural.

A natureza juridica da APP ¢ de limitagdo administrativa, ndo pode ser manejada de forma a
sofrer cortes rasos, pois deixaria de cumprir sua missdo especifica. A supressdo da APP deve
respeitar os limites impostos no Codigo Florestal, ou seja, somente podera ser autorizada em
caso de utilidade publica ou de interesse social, devidamente caracterizados e motivados em
procedimento administrativo proprio, quando inexistir alternativa técnica e locacional ao
empreendimento proposto, dependerd de autorizacdo do 6érgdo ambiental estadual competente
(art. 4°).

Se a APP se encontrar no perimetro urbano a supressdo ¢ possivel por autorizagdo do
Municipio, desde que possua conselho de meio ambiente com carater deliberativo e plano
diretor, mediante anuéncia prévia do 6rgdo ambiental estadual competente fundamentada em
parecer técnico (§ 2° do art. 4° do Coédigo Florestal).

Interessante que ao criar um reservatério de dgua, especialmente para o funcionamento de
hidrelétricas, cria-se a necessidade de que esse entorno hidrico tenha vegetacdo — ou seja —
florestado. Com a MedProv 2.166-67/2001 nasce a obrigatoriedade do expropriante também
incluir no objeto da desapropriagdo as areas necessarias para a APP (art. 4°, § 6°, do Cddigo
Florestal).

Problema reiteradamente enfrentado pelos registradores imobilidrios e 6rgdos publicos € a
criacdo de loteamentos ou condominios nas margens de represas, rios € demais cursos d’agua.
Particularmente, na comarca de Aragatuba, em razdo do represamento do Rio Tieté para a
constru¢do da Usina hidrelétrica de Trés Irmaos, esse problema tem se tornado cronico porque
existem loteamentos irregulares implantados em area de preservagdo permanente, ou seja,
construidos no limite de cem metros da quota maxima de inundacao da represa.

Paulo Affonso Leme Machado, com muita propriedade, ensina que



[...] a menos que haja clara e insofismavel revogagdo do Coddigo Florestal para casos
especiais, todas as desvirtuagdes mencionadas podem e devem ser nulificadas, ou pelo Poder
Publico ou por agdo popular a ser utilizada por qualquer cidadio.””!

Sdo dois os principais argumentos para a ndo-observancia da faixa de cem metros para essas
areas: o primeiro seria que o Municipio, por lei, integrou a area ao perimetro urbano ou em
area de expansdo urbana. Isso ndo pode ser acatado porque, além da resolugdo do CONAMA
prever a hipotese, exige requisitos para assim ser considerada a area e possibilitar a reducao
para trinta metros a faixa da APP, sem falar que o Codigo Tributario Nacional também exige
requisitos para a cobranga de Imposto Predial e consequente transformagao do perimetro da
area (art. 32). O segundo argumento seria que as areas estdo desmatadas, mas também se trata
de fragil argumento porque o art. 18 do Coédigo Florestal prevé que:

[...] nas terras de propriedade privada, onde seja necessario o florestamento ou o
reflorestamento de preservacdo permanente, o Poder Publico Federal podera fazé-lo sem
desapropria-las, se ndo o fizer o proprietario.

O art. 3° III, da Lei 6.766/79 nao permite o parcelamento “em areas de preservacao
ecologica”. E preciso consignar que a expressdo “area de preservagdo ecologica” se refere a
todos os espacos territoriais especialmente protegidos pelas legislagdes federal e estaduais,
neles incluidas as areas de preservagdo permanente. Mas a regra ndo deve ser interpretada
com rigor absoluto; ndo se pode admitir que um lote seja projetado quase que totalmente em
APP porque a finalidade do mesmo € a construcdo e estaria incompativel com a preservacao,
mas sera possivel o parcelamento da area (loteamento, desmembramento ou desdobro) em
imével que possua APP se o lote for atingido em pequena extensdo pela limitagdo
administrativa. Caso contrario, bastaria um corrego, lago ou outro curso d’agua na area a ser
loteada para inviabilizar o empreendimento.

Essas areas independem do registro, pois a lei, além de lhes dar publicidade, indica com
relativa clareza a sua localizagdo. Nao obstante, inegavel a importincia de sua especializacao
no Registro de Iméveis como carater didatico, ja que o proprietario e futuros proprietarios
teriam ciéncia da restri¢do, reforgando a ideia contida na legislacdo ambiental aumentando-
lhes a consciéncia ecoldgica. Outra utilidade em se proceder a averbagdo da APP seria a
facilidade do registrador imobiliario constatar uma exclusdo no coémputo, em eventual
especializacdo de RLF por vedagdo expressa do Codigo Florestal.

Embora exista facilidade de localizag¢do ja que a propria lei ja apresenta algumas referéncias,
principalmente em margens de cursos d’agua, a questdo da localizagdo ¢ um pouco mais
complexa, a Resolugdo Conama n° 303, de 20 de margo de 2002, disciplina que a contagem
da faixa definida no Cédigo Florestal somente se inicia apos a quota maxima de inundacao,
ou seja, o nivel mais alto, a instru¢do ainda define que nivel mais alto é o alcangado por
ocasido da cheia sazonal do curso d’agua perene ou intermitente (art. 2°, inciso I).

Mas estd na legislacdo tributaria uma razdo motivadora do interesse dos proprietarios em
especializar as areas de preservacao permanente. A Lei 9.393, de 19 de dezembro de 1993 —
que dispde sobre o Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural (ITR) — declara que a APP ¢
excluida do célculo do imposto (art. 10, § 1° II, a), e sua especializagdo no Registro de
Iméveis facilitaria a isen¢do ou nao incidéncia.

"MACHADO, Paulo Affonso Leme. Direito ambiental brasileiro. 12. ed. Sio Paulo: Malheiros, 2004. p. 709.



Em virtude da expressa indicacdo da legislacdo ambiental das APP, facil sua constatagdo
pelos oOrgdos publicos; incluido o Registro de Imoveis. Em razdo do procedimento de
retificacdo de area agora ser presidido pelo registrador imobilidrio (Lei 10.931/2004), este
poderd instruir os profissionais técnicos a demarcarem na planta e computarem a APP do
imével retificando, consignando, inclusive, referida informagao na planta.

O Conselho Superior da Magistratura do Estado de Sao Paulo, em acordao passado nos autos
da ApCiv 659-6/9, da Comarca de Brotas, de 22 de fevereiro de 2007, entendeu ser necessaria
a participagdo de Secretaria do Meio Ambiente em procedimento de desmembramento e
retificacdo de imovel localizado na margem de represa e dentro de area de preservacao
permanente.

O Registro de Imdveis, assim, deve exigir a prévia licenga ambiental do 6rgao estadual em
caso de atos registrarios que estejam em referida area, isso porque a Resolucao 237/97 do
CONAMA, preve no art. 5° que:

Compete ao 6rgao ambiental estadual ou do Distrito Federal o licenciamento ambiental dos
empreendimentos e atividades:

[...]

IT — localizados ou desenvolvidos nas florestas e demais formas de vegetacdo natural de
preservagdo permanente relacionadas no art. 2° da Lei 4.771, de 15 de setembro de 1965, e em
todas as que assim forem consideradas por normas federais, estaduais ou municipais.?’?

As éareas de preservagdo permanente configuram um espago territorial especialmente
protegido de maxima protecdo. Os casos de intervencao e supressdao de vegetacdo sdo raros e
tratados, excepcionalmente, pela Resolucao 369 (CONAMA), de 28 de margo de 2006, nas
hipoteses de utilidade publica, interesse social ou baixo impacto ambiental; esses aspectos
possibilitam a intervencdo ou supressdo de vegetacdo em APP. A publicidade de referidas
areas pode ser vista como essencial para o Registro de Imoveis e populagdo em geral, deveria
ser tratado com prioridade e acessar o folio real antes mesmo das reservas legais florestais,
pela importancia ambiente e até econdmica que representam.

22 Decisdo CG 4.607/2007 da CG do Estado de Sdo Paulo.



4.3 Reserva Legal Florestal (RLF)

4.3.1 Conceito. Evolugdo historica. Base legal

Reserva Legal Florestal ¢ a area localizada no interior de uma propriedade ou posse rural,
excetuada a de preservagdo permanente, necessaria ao uso sustentavel dos recursos naturais, a
conservagao e reabilitacdo dos processos ecoldgicos, a conservacao da biodiversidade e ao
abrigo e protecdo da fauna e flora nativas (MedProv 2.166-67/2001, art. 1°, § 2°, III).

Esté prevista no art. 16 do Coédigo Florestal e trata-se de limitagdo ao direito de propriedade,
da mesma forma que as florestas e demais formas de vegetacdo permanente, previstas também
no Codigo Florestal. A RLF ¢€ espaco territorialmente protegido, consoante art. 225, § 1°, III,
da CF; sua existéncia decorre da propria lei. Trata-se de instituto de direito ambiental
genuinamente brasileiro, ndo existe espago ambientalmente protegido nesses moldes em
outros paises e configura, sem divida no espago territorial especial protegido mais importante
do Brasil. Sua origem remonta as ordenacdes e decretos do reino de Portugal, preocupado
com a possibilidade de esgotamento das reservas de madeira de sua coldnia.

Interessante no estudo do histérico da RLF sdo as instrugdes redigidas por José Bonifacio de
Andrada e Silva em 1821, como proposta de nova legislagdo sobre terras do Patriarca da
Independéncia no exercicio da vice-presidente da Junta Governativa de Sao Paulo,
demonstrando sensivel preocupacao ambiental rara a época:

V — Em todas as vendas que se fizerem e sesmarias que se derem, pora a condi¢do que 0s
donos e sesmeiros deixem, para matos e arvoredos, a sexta parte do terreno, que nunca podera
ser derrubada e queimada sem que se faga nova plantacdo de bosques, para que nunca faltem
as lenhas e madeiras necessarias.

Posteriormente, em 1934, com a publicagdo de nosso primeiro Codigo Florestal (Dec. 23.793,
de 23 de janeiro de 1934), foi determinado que todas as propriedades imobiliarias do Pais
devessem reservar 25% das florestas. A RLF foi repetida no Cddigo Florestal de 1965 (Lei
4.771, de 15 de setembro de 1965) e atualmente ¢ regulada pela MedProv 2.166-67/2001,
lembrando que a EC 32, de 11 de setembro de 2001, no art. 2°, estabeleceu que

[...] as medidas provisoérias editadas em data anterior a da publicacdo desta emenda continuam
em vigor até que medida provisdria ulterior as revogue explicitamente ou até deliberacdo
definitiva do Congresso Nacional.

O que levou parte da doutrina a chama-las de “super” medidas provisdrias. A area necessaria
para a configuracdo da RLF de cada imo6vel depende da regido do Brasil que se encontra
situada, variando entre 20 (sudeste, sul) e 80% (regido amazonica).

4.3.2 Publicidade

Interessante que o legislador conferiu duas formas de publicidade para esse espago protegido,
a legal que ¢ a presuncdo de que a reserva existe na porcentagem estabelecida, e a registral,
que configura a sua exata localizacdo. A area de RLF deve ser averbada na matricula do



imovel, no registro de imoveis competente, sendo vedada a alteracdo de sua destinacao, nos
casos de transmissdo, a qualquer titulo, de desmembramento ou de retifica¢do da area, com as
excegOes previstas neste Codigo (§ 8° do art. 16 do Coddigo Florestal, redacdo dada pela
MedProv 2.166-67/2001).

Observa-se que nao somente a area da RLF constituida pode ser averbada no Registro de
Imoveis, mas também a drea em recomposi¢ao ou formacao. Nesse sentido, interessante a Lei
do Estado de Sao Paulo 12.927, de 23 de abril de 2008, que em seu § 1° dispde que “[...] a
area de reserva legal recomposta na forma prevista nesta lei devera ser averbada a margem da
matricula do imdvel, nos termos definidos na legislacao federal e estadual pertinente”.

Nao obstante, malgrado exista a obrigacao legal de todo proprietario averbar a area da RLF no
Registro de Imoveis, o fato € que pequena porcentagem dos proprietarios procedeu a sua
especializacdo. A razdo ¢ simples: trata-se de norma incompleta, foi criada a obrigacdo, mas,
propositalmente, a san¢do foi esquecida.

O saudoso Washington de Barros Monteiro, lembrando li¢do de Thering, escreveu que “regra
juridica sem coagdo ¢ uma contradi¢gdo em si, um fogo que ndo queima, uma luz que nao
alumia.””?

Paulo Affonso Leme Machado esclarece que

[...] para a efetividade da averbacdo seria oportuno criar-se expressamente o dever legal do
proprietario de informar o 6rgdo ambiental competente, enviando-lhe cépia do ato do Cartorio
do Registro de Imdveis. A ndo-informacgdo deveria ser criminalizada, apoiando-se, assim, o
cumprimento da medida.*”

Parece-nos, como poderemos observar do capitulo seguinte que a publicagdo do decreto
federal 6.514/2008, busca resolver o problema da exigibilidade da averbagdo da RLF,
permitindo a autoridade ambiental impor multa para o ndo-cumprimento.

4.3.3 Exigibilidade da especializacao

Pela atual redacdo do art. 44 do Codigo Florestal (redagdo dada pela MedProv 2.166-
67/2001), o 6rgao de controle ambiental pode exigir dos proprietarios, que vém fazendo uso
ou realizando o aproveitamento integral do solo, a recuperacdo ou compensacdo da area de
RLF faltante. Assim, a averbagdo da RLF dos proprietarios deve ser exigida pelas autoridades
ambientais, Ministério Publico ou associac¢des de defesa do meio ambiente.

O Registro de Imoveis, por falta de previsdo legal, ndao pode exigir sua averbagdo, mas pode
desempenhar papel importante agindo em parceria com o Ministério Publico (art. 7° da Lei
7.347, de 24 de julho de 1985 — LACP) e Administragdo Publica.

A jurisprudéncia administrativa da CG do Estado de Sao Paulo ja se posicionou com relagdo
ao fato de o Registro de Iméveis exigir a averbagao da reserva:

Atos de registro. Condicao. Impossibilidade. Decisdo administrativa CG 421, de 16 de junho
de 2000 — Jaboticabal.

23 MONTEIRO, Washington Barros. Curso de direito civil: parte geral. 4. ed. So Paulo: Saraiva, 1992. p. 15.
2 MACHADO, Paulo Affonso Leme. Direito ambiental brasileiro. 12. ed. Sio Paulo: Malheiros, 2004. cit., p.
723.



Registro de Imoveis. Reserva Florestal legal. Indeferimento de requerimento formulado pelo
Ministério Publico visando a edicao de portaria condicionando o ingresso de ato translativo da
propriedade imobiliria rural e de desmembramento de tais imoveis no registro imobilidrio a
averbacdo da reserva florestal legal. Indeferimento. Recurso ndo provido.

No Estado de Minas Gerais, as averbagdes de RLF eram obrigatdrias, consoante os
Provimentos 50, de 7 de novembro de 2000, e 92, de 19 de margo de 2003, da Corregedoria
Geral da Justica. No entanto, em razdo do Acodrdao resultante do Mandado de Seguranca
279.477-4/000, julgado pela Egrégia Corte Superior do Tribunal, publicado no Diario do
Judiciario — Minas Gerais, de 12 de agosto de 2003, foi suspensa a aplicagdo de referidos
provimentos. Dispde a ementa do referido acordao:

Reserva Legal Florestal. Interpretacdo do art. 16 do Codigo Florestal. Condicionamento de
atos notariais a exigéncia prévia de averbagdo da Reserva. Falta de amparo legal. Direito
liquido e certo de propriedade. Garantia constitucional. Seguranca concedida. A interpretagao
sistematica do art. 16 do Cddigo Florestal nos conduz ao entendimento de que a RLF nao
deve atingir toda e qualquer propriedade rural, mas apenas aquelas que contém area de
florestas. Logo, tem-se que o condicionamento dos atos notariais necessarios ao pleno
exercicio do direito de propriedade previsto no art. 5°, XXII, da CF, a prévia averbacdo da
Reserva Legal Florestal, somente est4 autorizado quando existir floresta no imovel, o que ndo
¢ o caso dos autos, pelo que se impde a concessdo da seguranga requerida.

O argumento que desautorizou a averbacdo da RLF no Registro de Imoéveis ¢ fragil, melhor
seria se fosse constatada a falta de previsdo legal de obrigatoriedade. A compreensdo de que
somente a area com floresta deve ser preservada e ser objeto da reserva fere ndo somente o
Codigo Florestal que prevé a recuperacdo da area (art. 44), mas também a CF, porque se trata
de area protegida. No Estado de Sao Paulo, a Lei 9.989, de 22 de maio de 1998, tornou
obrigatdria a recomposicao florestal pelos proprietarios das areas de preservacdo permanente
(art.1°,Ta 'V, e §§ 1° e 2°).

O STJ entendeu obrigatoria a averbacdo da RLF, no entanto, sem vinculagdo ao registro, do
qual destacamos o seguinte trecho:

Nao hé nenhum sentido em desobriga-lo das respectivas averbacdes, porquanto a Reserva
Legal Florestal ¢ regra restritiva do direito de propriedade, tratando-se de situagdo juridica
estabelecida desde 1965. Nesse sentido, ressalto que a mencionada restricdo completara 40
anos em setembro préximo, tempo suficiente a incorporacéo cultural, ndo se justificando que,
atualmente, haja proprietarios resistentes a mencionada reserva [(RMS 18301/MG,
24.08.2005) grifos nosso].

O Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, por meio de sua Camara Especial do Meio
Ambiente, consagrou o entendimento daquele 6rgao especializado de que a reserva florestal
legal tem a natureza juridica de obrigacdo propter rem e adere ao dominio, possuindo,
inclusive, protecdo da CF. Assim, a obrigagdo da delimitagdo, demarcacdo e averbagdo da
RLF ¢ do atual proprietario do imovel e ndo do Estado.

Reserva legal. Obrigagdo propter rem, vinculada ao dominio imobiliario. Irrelevante a
destinagdo econdmica a ser conferida ao imovel. Fungdo ecologica de indole constitucional.
Inafastabilidade da averbacdo como 6nus imposto ao titular do dominio. Apelo do Ministério
Publico. A delimitagdo, demarcagdo e averbacdo da Reserva Legal prevista pelo Codigo



Florestal ndo ¢ de natureza pessoal, mas ¢é obrigacdo propter rem e, desde 05 de outubro de
1988, constitui pressuposto intrinseco do direito de propriedade, de origem constitucional,
como atributo de sua funcdo ecoldgica, a luz dos arts. 186, II, e 170, VI, da Constitui¢do da
Republica.””

Acgao Civil Publica. Meio Ambiente. Reparacao de danos, indenizacdo e averbagao de 20% do
imével para reserva legal. Processo extinto em relagdo a obrigacdo de fazer e sentenca
improcedente no tocante a averbagdo. Obrigagdo do proprietario prevista no Codigo Florestal.
Fato de ter havido desmatamento, mesmo que por antecessores, ndo afasta a obrigacdo de
instituir a reserva. Pedido amparado na legislagdo vigente. Prazo fixado em 180 dias para
demarcacdo e providéncia administrativas necessarias para averbacdo da reserva legal, sob
pena de multa diria de R$ 1.000,00. Recurso provido.*"

Em 23 de julho de 2008, foi publicado o decreto federal 6.514, que dispde sobre as infragdes e
sanc¢des administrativas ao meio ambiente, estabelece o processo administrativo federal para
apuracao dessas infracdes e da outras providéncias.

No aspecto registrario, chamou-nos a ateng¢ao o art. 55:

Deixar de averbar a reserva legal:

Multa de R$ 500,00 (quinhentos reais) a R$ 100.000,00 (cem mil reais).

§ 1° No ato da lavratura do auto de infragdo, o agente autuante °assinard prazo de sessenta a
noventa dias para o autuado promover o protocolo da solicitacdo administrativa visando a
efetiva averbacdo da reserva legal junto ao 6rgao ambiental competente, sob pena de multa
diaria de R$ 50,00 (cinqiienta reais) a R$ 500,00 (quinhentos reais) por hectare ou fragdo da
area da reserva.

§ 2° Havera a suspensdo da aplicagdo da multa diaria no interregno entre a data do protocolo
da solicitagdo administrativa perante o 6rgdo ambiental competente e trinta dias apds seu
deferimento, quando sera reiniciado o computo da multa diaria.

Com a publica¢do do decreto, espera-se que esse dilema que ha anos paira sobre o direito
ambiental (e registral) brasileiro se resolva, uma vez que as autoridades ambientais possuem
agora claro mecanismo para compelir os proprietarios a especializar e averbar a RLF.

Por derradeiro, uma ideia que nos parece interessante e viavel, seria a adogdo de providéncia
na lavratura de escrituras de imdveis rurais que ndo possuissem RLF averbada na matricula do
imével. O tabelido de notas poderia consignar na escritura que o adquirente tem ciéncia de
que a RLF ndo foi especializada e averbada no album imobilidrio, se comprometendo no
prazo e de acordo com o Codigo Florestal e legislagdo estadual, a comparecer a autoridade
ambiental para regularizagdo. Os tabelides também enviariam ao Ministério Publico
(preferencialmente de forma telemdtica) relagdo mensal das transagdes imobilidrias
realizadas. O Registro de Imoveis, no ato da qualificagdo registral analisaria se as escrituras
possuem em seu corpo a declaragdo, na negativa, exigiram referida declaragdo ¢ também
enviariam a relacdo ao Ministério Publico, a exemplo do que ocorre com a Declaragdo de
Operagdes Imobiliarias (DOI) (art. 8° da Lei n. 10.426, de 24 de abril de 2002).

Obviamente, referida providéncia necessita de autorizagdo legislativa ou, ainda, provimento
normativo da CG dos respectivos estados, no entanto, ¢ a solugdo que nos parece mais viavel
do que a tentativa ilegal (a nosso ver) de impedir o registro de escrituras ou outros titulos cuja
matricula ndo possua RLF averbada.

25 ApCiv 402 646 5/7-00-Sio Carlos, de 29 jun. 2006.
76 ApCiv 424 542 5/3, de 22 mar. 2007.



4.3.4 Especializacao

A RLF — como outras areas especialmente protegidas — precisam utilizar o principio da
especialidade para localizagdo geodésica da area no imével. Narciso Orlandi Neto leciona que

[...] o grande problema da averbacdo ¢ a especializacdo da reserva, assim entendida a

identificacdo da area instituida como unidade inconfundivel, localizada e localizavel dentro
. 2

do imével de que faz parte.*”’

Com efeito, varias sdo as formas como os imoveis foram descritos desde a criacdo do Registro
de Imoveis e, na grande maioria das vezes, nem mesmo a descri¢do existe ou, ainda, com
divisas imprecisas e frageis, tornando-se impossivel localizar ou especializar a reserva. E
claro que o advento da Lei 10.267/2001, que criou o georreferenciamento, resolvera
paulatinamente o problema das descricdes dos imoveis rurais. No entanto, nessa transi¢cao
devera a reserva ser especializada da forma que consta a descrigdo da matricula ou
transcri¢ao, seja rumo magnético, azimute ou georreferenciamento com coordenadas UTM. O
registrador imobilidrio deve entdo esforgar-se para estabelecer um ponto de amarracdo entre
reserva e descri¢do registraria, mesmo porque, ao contrario da servidao, nao se trata de direito
real e, sim, de limita¢des administrativas, ndo sendo a averbagao constitutiva.

Mais uma vez utilizando os ensinamentos de Narciso Orlandi Neto:

Se a reserva estiver encostada numa das divisas do imovel, bastara repetir, na descrigao, o que
consta da matricula (ou transcri¢do), copiando literalmente a parte da descri¢do relativa aquela
divisa. Evite-se substituir critérios antigos de descri¢ao (valas, divisores de aguas, touceiras
etc.) por termos técnicos (rumos, angulos etc.). As divisas da reserva internas ao imoével sdao
descritas livremente e, de preferéncia, tecnicamente.

Se a reserva for toda interna, encravada, o proprietdrio descrevera as divisas tecnicamente,
mas procurara localiza-la no todo, isto ¢, fara referéncia aos principais pontos da descri¢ao
que consta do Registro.

A averbacdo deve ser feita com copia de todos os documentos apresentados a autoridade
administrativa, inclusive a planta, que mostrard, no imovel todo, a exata localizacdo da éarea
da reserva. Esses documentos ficardo arquivados na serventia.

Pode acontecer de a planta ndo permitir a identificacdo do mesmo imdvel da matricula (ou
transcri¢do), principalmente no caso de descricdes antigas e descuidadas. Mas a planta nao
integra a matricula. Servird ela para localizar a reserva dentro do todo e ajudar o oficial a
controlar a disponibilidade quantitativa e qualitativa do imovel.*”®

Em suma, em virtude da averbagdo ndo ser constitutiva e existir independentemente do
ingresso no folio real, ndo deve o registrador imobilidrio aplicar com rigor o principio da
especialidade.

*T ORLANDI NETO, Narciso. Reservas florestais. Revista de Direito Imobiliario. Sao Paulo, jul.-dez. 1997. v.
42.

28 ORLANDI NETO, Narciso. Reservas florestais. Revista de Direito Imobiliario. Sdo Paulo, jul.-dez. 1997. v.
42.



4.3.5 Divisdo ou desmembramento de imovel rural

O Codigo Florestal dispde que a

[...] area de reserva legal deve ser averbada a margem da inscri¢do de matricula do imovel, no
registro de imdveis competente, sendo vedada a alteracdo de sua destinagdo, nos casos de
transmissdo, a qualquer titulo, de desmembramento ou de retificacao da area, com as excecdes
previstas neste Codigo (art. 16, § 8°).

Parece-nos que ao vincular a RLF a matricula do imovel, o conceito de imovel foi o
registrario, assim, em tese, cada matricula deve possuir sua reserva. Mas o problema nao
reside somente no conceito de imovel rural: ao proceder a divisdo ou desmembramento, muito
provavelmente a reserva ndo serd transportada para todas as matriculas, o que aumentard o
percentual legal em alguns imdveis, enquanto outros ndo possuirdo qualquer cobertura
vegetal, o que ¢ natural porque o espaco €, a principio, afetado de forma permanente, podendo
ser realizada averbagao esclarecedora nos imoveis sem reserva florestal. Mas se o caso for de
redefini¢ao da reserva, entendemos imprescindivel a anuéncia do 6rgdo estadual competente.

4.3.6 Outros aspectos registrarios

O documento idoneo para ingressar no registro predial é o termo de preservagdo de RLF ou
declaracdo ou compromisso de formagdo e regeneracdo de floresta, emitido pelo 6rgao
estadual competente, no Estado de S3o Paulo o Departamento Estadual de Prote¢do de
Recursos Naturais (DEPRN) vinculado a Secretaria de Meio Ambiente,*” planta e memorial
descritivo da RLF localizada no perimetro do imével.

Interessante ¢ a andlise se o termo ou compromisso emitido pela autoridade estadual
necessariamente também deve ser subscrito pelo proprietario ou detentor de direito real sobre
o imovel. A grande maioria das leis estaduais exige a providéncia, no entanto, entendemos
que a providéncia pode ser dispensada. O meio ambiente como € cedigo configura bem de uso
comum a todos de acordo com o art. 225 da CF; os arts. 13, II, e 246, § 1°, da Lei 6.015/73
permitem que o requerimento para averbagdes seja subscrito por qualquer interessado, a tnica
observacao ¢ a dificuldade para se obter a prova documental para a averbagao.

Paulo Affonso Leme Machado perfilha da mesma opinido:

Independentemente de ser ou ndo proprietario da propriedade rural, qualquer pessoa e,
portanto, o Ministério Publico e as associagdes poderdo promover o registro e a averbacao,
incumbindo-lhes as despesas respectivas, e¢ desde que ofere¢am elementos faticos e
documentais.**°

As firmas constantes do documento emitido pelo 6rgdo ambiental ndo precisam ser
reconhecidas, isso porque os documentos publicos possuem presungdo de legalidade e
veracidade e ndo podem ser questionados sem justa razdo ou suspeita de falsidade.

7 Item 112 do Capitulo XX das Normas de Servico da Corregedoria-Geral da Justiga.
20 MACHADO, Paulo Affonso Leme. Direito ambiental brasileiro. 12. ed. Sio Paulo: Malheiros, 2004 cit., p.
723.



4.3.7 Compensacao

Uma novidade trazida pela edi¢do da MedProv 2.166-67/2001, e regulamentada no Estado de
Sao Paulo pelo Dec. 50.889, de 16 de junho de 2006, ¢ a possibilidade de compensar a RLF
por outra drea equivalente em importancia ecoldgica e extensdo, desde que pertenga ao
mesmo ecossistema ¢ esteja localizada na mesma microbacia, conforme critérios
estabelecidos em regulamento proprio (inc. III, art. 44 do Codigo Florestal).

O Registrador deverd observar se existe coincidéncia entre os proprietarios dos imoéveis,
porque caso ndo ocorra, o caso ndo ¢ de compensacdo direta e sim indireta por meio de
arrendamento ou aquisi¢do de cotas de reserva florestal.

A averbagdo da RLF ocorre somente no imével que estd servindo de compensagdo, mas ¢
preciso também proceder a averbac¢do da noticia da compensa¢do no imovel compensado,
completando o procedimento e evitando que no futuro ocorra questionamento sobre a RLF do
respectivo imovel.

Podemos identificar duas formas de compensacao de reserva florestal legal, a direta realizada
quando existe coincidéncia entre os proprietarios dos dois imoveis; ¢ a indireta por meio
arrendamento ou aquisi¢do de cotas de reserva florestal.

Na compensagdo indireta por arrendamento da serviddo florestal de outra propriedade,
dispensavel a publicidade registraria, pela falta de previsao legal (art. 167 da LRP), mas ¢
preciso estudar a averbagdo dessa circunstancia apds a averbacao da servidao florestal que se
vincula a averbac¢do da propria servidao administrativa.

A MedProv 2.166-67/2001, introduziu o art. 44-B no Codigo Florestal, instituindo a CRF,

[...] titulo representativo de vegetacdo nativa sob regime de serviddo florestal, de Reserva
Particular do Patrimonio Natural ou reserva legal instituida voluntariamente sobre a vegetacao
que exceder os percentuais estabelecidos no art. 16 deste Codigo.

Assim, uma vez criadas as cotas, seria possivel proceder a compensagdo por intermédio da
compra das mesmas, facilitando o cumprimento da criacdo das reservas, no entanto, referido
artigo depende de regulamentacdo (§ tinico).

4.4 Servidao Florestal

Segundo o art. 44-A do Cédigo Florestal:

O proprietario rural poderd instituir serviddo florestal, mediante a qual voluntariamente
renuncia, em cardter permanente ou temporario, a direitos de supressdo ou exploragdo da
vegetacdo nativa, localizada fora da reserva legal e da area com vegetagdo de preservacao
permanente.

§ 1° A limitacdo ao uso da vegetacdo da area sob regime de servidao florestal deve ser, no
minimo, a mesma estabelecida para a Reserva Legal.

§ 2° A servidao florestal deve ser averbada a margem da inscri¢do de matricula do imovel, no
registro de imdveis competente, apds anuéncia do orgdo ambiental estadual competente,
sendo vedada, durante o prazo de sua vigéncia, a alteracdo da destinagdo da area, nos casos de



transmissao a qualquer titulo, de desmembramento ou de retificacdo dos limites da
propriedade.

A primeira dificuldade da servidao florestal ¢ entender sua natureza juridica ja que se trata de
instituto novo também introduzido pela MedProv 2.166-67/2001. A propria expressao
serviddo nos parece equivocada porque o instituto pressupde a utilizagdo de imdvel em favor
de outrem. E verdade que poderiamos conjecturar que o destinatario seria a populagio em
geral (art. 225 da CF), ndo obstante, o que se observa ¢ a configuragdo de uma afetacio de
parcela do imével a uma finalidade ambiental, ndo existindo favorecidos diretos.

Na servidao florestal existe uma renuncia de direitos, quais sejam, de exploragdo e supressao
de mata nativa, nada se comparando a servidao administrativa. Maria Sylvia Zanella Di Pietro
diferencia serviddo e limitagdo administrativas com muita propriedade, in verbis:

Toda serviddo limita a propriedade, mas nem toda limitacdo a propriedade implica a
existéncia de serviddo. Assim, se a restricdo que incide sobre imével for em beneficio de
interesse publico genérico e abstrato, como a estética, a protecdo do meio ambiente, a tutela
do patriménio histérico e artistico, existe limitagdo & propriedade, mas ndo servidio.”!

E preciso lembrar que, malgrado estejamos discutindo a natureza juridica da serviddo
florestal, ndo h4 duvidas de que se trata de espacgo territorial especialmente protegido
conforme determina a CF. A natureza juridica da servidao florestal, em que pese a utiliza¢ao
do termo “servidao” ¢ de limitagdo administrativa, semelhantemente a0 que ocorre com a
RLF, com a diferenca de tratar-se de limitagdo administrativa voluntaria, possuindo,
inclusive, alguma natureza negocial, j4 que — uma vez instituida a serviddo — € possivel a
utilizagdo da area como compensagao de outra RLF de imével distinto.

O art. 44-A do Codigo Florestal, ao criar o instituto da serviddo florestal, permite ao
proprietario que ja possui RLF constituida afetar a area de floresta remanescente a outrem,
permitindo, assim, a elaboragdo de um contrato de concessdo ou autorizacdo em favor do
proprietario que precisa averbar a area e ndo consegue forma-la. Nao temos duvida da
necessidade de criacdo de um contrato entre os proprietarios para que a servidao florestal
possa ser compensada com area de RLF, bem como da necessidade de averba-lo ou registra-lo
no Registro de Imdveis, ja que a averbagdo direta desrespeitard o principio da continuidade
registraria.”®

A Lei n°® 11.284, de 2 de marco de 2006, introduziu na Lei 6.938, de 31 de agosto de 1981,
que trata da Politica Nacional de Meio Ambiente, o art. 9°-A que traz redagdo o instituto da
servidao florestal no ambito de aplicacdo nacional com a denominagdo de serviddo ambiental,
inclusive introduzindo na Lei n® 6.515/73 (art. 167, 11, 23) a previsao de averbagao.

Como a redagdo ¢ praticamente idéntica ndo havera maiores problemas na aplicagdo nem
discussoes sobre a revogagao tacita ou nao do dispositivo do Coédigo Florestal.

O importante ¢ que o instituto da serviddo foi reafirmado e agora com possibilidade de
aplicacao pelas autoridades ambientais de ambito nacional.

4.5 Unidades de Conservagao

1 DI PIETRO, Maria Sylvia Zanella. Direito administrativo. 18. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2005. p. 144.

282 O principio da continuidade ou do trato sucessivo tem alcance puramente formal, ou seja, visa a
conseguir que o historico registral de cada imovel seja auténtico e completo, tornando-se necessaria uma
continuidade entre os lancamentos inerentes a esse mesmo imovel. A andlise a ser realizada € subjetiva, ou seja,
deve observar o encadeamento dos titulares dos respectivos direitos reais.



A Lei 9.985, de 18 de julho de 2000, conceitua unidade de conservagdao como:

[...] espago territorial e seus recursos ambientais, incluindo as aguas jurisdicionais, com
caracteristicas naturais relevantes, legalmente instituido pelo Poder Publico, com objetivos de
conservagao e limites definidos, sob regime especial de administracdo, ao qual se aplicam
garantias adequadas de protecdo (art. 2° I).

Sdo dois os grandes grupos de unidades de conservagdo: a) unidades de Protegdo Integral; e b)
unidades de Uso Sustentavel. Integram a primeira categoria a Estacdo Ecoldgica, a Reserva
Biologica, o Parque Nacional, o Monumento Natural e o Refugio de Vida Silvestre. Sdo areas
que tém por objetivo basico preservar a natureza, livrando-a, quanto possivel, da interferéncia
humana. O interesse publico ¢ acentuado nesse grupo, sendo a propriedade das areas também
publica ou com rara possibilidade de participacdo de particulares. Interessa-nos somente o
estudo das unidades de conservagdo em que a propriedade ¢ privada ou ainda em que
coexistam propriedades publica e privada; o que afasta o estudo da publicidade no Registro de
Imoveis de referido grupo.

O outro grupo — Unidades de Uso Sustentdvel — ¢ de areas cujo objetivo é compatibilizar a
conservagdo da natureza com o uso sustentavel de parcela dos seus recursos naturais.
Pertencem a este grupo: Area de Prote¢do Ambiental, Reserva Particular do Patriménio
Natural, Area de Relevante Interesse Ecoldgico, Floresta Nacional, Reserva Extrativista,
Reserva de Fauna e Reserva de Desenvolvimento Sustentavel.

As unidades de uso sustentavel fazem parte do zoneamento ambiental que ¢ um dos
instrumentos da Politica Nacional do Meio Ambiente instituida pela Lei Federal 6.938/81. O
zoneamento ¢ um conjunto de procedimentos de natureza geoecondmica, uma vez que se
aplica a uma determinada area com vocagao multipla, permitindo-se, assim, o aproveitamento
econdmico da area.

4.5.1 Areas de Protecio Ambiental (APA)

A APA ¢ uma categoria de unidade de conservagao relativamente nova. Sua implementacao
se iniciou na década de 80, com base na Lei Federal 6.902, de 27 de abril de 1981, que
estabelece no art. 8°:

Havendo relevante interesse publico, os poderes executivos Federal, Estadual ou Municipal
poderdo declarar determinadas areas dos seus territdrios de interesse para a protecao
ambiental, a fim de assegurar o bem-estar das populagdes humanas, a protecdo, a recuperagao
e a conservacao dos recursos naturais.

Conforme estabelece a Resolugdo CONAMA de 10 de dezembro de 1988, “as APAs terdao
sempre um zoneamento ecoldgico-econdmico, o qual estabelecerd normas de uso, de acordo
com suas condi¢des”, sendo que todas as APA devem possuir em seu perimetro, uma ZVS.
Os diplomas legais, criadores da maioria das APA estaduais, definem como ZVS as areas
abrangidas por remanescentes da flora original e as areas de preservacdo permanente
definidas pelo Cddigo Florestal.

No territorio das APA, coexistem areas urbanas e rurais, com suas atividades
socioecondmicas e culturais; as terras permanecem sob o dominio privado, ndo exigindo



desapropriacdo pelo poder publico. Observem que o regime juridico das APA permite a
exploracdo dos recursos naturais existentes, observados os requisitos legais gerais (Unido,
Estado e Municipios); especial da lei que criou a darea, tratando, assim de limitagdo
administrativa.

As Areas de Protegdo Ambiental nio sdo parques ecologicos. O conceito ¢ diverso, podendo,
inclusive, abrangé-los. Sdo areas onde a exploragdo dos recursos naturais, devido ao forte
interesse ambiental, sofre limitagdes severas, visando a melhoria da qualidade de vida da
populagdo local e também objetivando a protecdo dos ecossistemas regionais.

A publicidade das APA ¢ util ndo s6 sob aspecto ecologico, mas também sob o urbanistico.
Nenhum projeto de urbanizacdo podera ser implantado numa APA sem a prévia licenga
especial emitida pela entidade administradora (art. 7° da Resolugdo CONAMA de 10 de
dezembro de 1988). Ocorre que, muitas vezes, a lei declara todas as areas do municipio
(rurais e urbanas) como de protecao ambiental, como ocorre em Sdo Paulo com os municipios
de Jundiai e Campos do Jorddo. Isso afastaria, em principio, a necessidade de publicidade;
assim, entendemos que a publicidade deve ocorrer tdo somente quando as areas forem
geograficamente delimitadas sob pena de constar somente no Registro de Imodveis as
restricdes a explora¢ao do imovel, quando existirem.

4.5.2 Reserva Particular do Patrimonio Natural (RPPN)

Segundo defini¢do legal, as RPPN sdo unidades de conservagdo instituidas em area privada,
gravadas com perpetuidade, com o objetivo de conservar a diversidade bioldgica (art. 21 da
Lei 9.985/2000).

O § 1° do art. 21 da Lei 9.985/2000 dispde que:

[...] o gravame de que trata este artigo constara de termo de compromisso assinado perante o
orgdo ambiental, que verificard a existéncia de interesse publico, e sera averbado a margem da
inscri¢do no Registro Publico de Imdveis.

No antigo Codigo Florestal de 1934, ja estava previsto o estabelecimento de 4reas particulares
protegidas no Brasil. Na época, eram denominadas “florestas protetoras”, que permaneciam
na posse ¢ dominio do proprietario e eram inalienaveis. Posteriormente, o Codigo Florestal de
1965 eliminou a categoria de “florestas protetoras”, mas manteve a possibilidade de o
proprietario de floresta ndo-preservada grava-la com perpetuidade, mediante assinatura de
termo de compromisso e averbagdo no Registro de Imoveis (art. 6°).

A criacdo da RPPN ¢ de iniciativa do particular, mas necessita de homologagao da autoridade
ambiental. O processo de transformagao de uma propriedade ou de parte dela numa RPPN ¢
complexo, a criagdo da reserva foi regulamentada pelo Dec. 5.746, de 5 de abril de 2006, que
segue o seguinte procedimento:

O proprietario interessado em ter seu imovel, integral ou parcialmente, transformado em
RPPN, devera encaminhar requerimento ao IBAMA, solicitando a criagdo da RPPN,
apresentando os seguintes documentos (art. 3°):

I — copia autenticada das cédulas de identidade dos proprietarios; do conjuge ou convivente;
do procurador, se for o caso, ¢ dos membros ou representantes, quando pessoa juridica;

IT — copia autenticada dos atos constitutivos e suas alteragdes, no caso de requerimento
relativo a area de pessoa juridica;



IIT — certidao do orgao do Registro de Empresas ou de Pessoas Juridicas, indicando a data das
ultimas alteragdes nos seus atos constitutivos, no caso de requerimento relativo a area de
pessoa juridica;

IV — certiddo negativa de débitos expedida pelo 6rgao de administragdo tributaria competente
para arrecadacdo dos tributos relativos ao imovel;

V — certificado de Cadastro do Imovel Rural — CCIR;

VI — trés vias do Termo de Compromisso, na forma do Anexo II deste Decreto, assinadas por
quem firmar o requerimento de criagdo da RPPN;

VII — titulo de dominio do imdvel no qual se constituirda a RPPN;

VIII — certiddo de matricula e registro do imdvel no qual se constituird a RPPN, indicando a
cadeia dominial vélida e ininterrupta, trintenaria ou desde a sua origem;

IX — planta da area total do imovel indicando os limites; os confrontantes; a area a ser
reconhecida, quando parcial; a localizagdo da propriedade no municipio ou regido, e as
coordenadas dos vértices definidores dos limites do imdvel rural e da area proposta como
RPPN, georreferenciadas de acordo com o Sistema Geodésico Brasileiro, indicando a base
cartografica utilizada e assinada por profissional habilitado, com a devida Anotacdo de
Responsabilidade Técnica — ART; e

X — memorial descritivo dos limites do imdvel e da area proposta como RPPN, quando
parcial, georreferenciado, indicando a base cartografica utilizada e as coordenadas dos
vértices definidores dos limites, assinado por profissional habilitado, com a devida ART.

Parece-nos, num primeiro momento, que a documentacao exigida ¢ assaz extensa e, algumas
vezes, até desnecessaria. Entendemos que a Administragdo deveria facilitar a criacdo das
reservas particulares, a grande maioria das exigéncias poderia ser suprimida se a Unido
possuisse um intercambio eficiente entre seus oOrgdos. Outro problema é com relagdo a
recomendacdo constante do Dec. (§ 2° do art. 3°) de que o perimetro do imoével que se
pretende afetar possua coordenadas geograficas nos termos da Lei 10.267/2001. A
obrigatoriedade de se proceder ao georreferenciamento estd circunscrita ao cronograma
estabelecido pelos Decs 4.449/2002 e 5.570/2005, sem falar na morosidade e ineficiéncia do
INCRA no tramite das certificagdes apresentadas, facilmente observados em seu sitio na
internet.

Depois de analisadas e cumpridas as demais recomendacdes do decreto, o processo ¢
encaminhado ao IBAMA em Brasilia, juntamente com o termo de compromisso firmado pelo
proprietario. Reconhecida a RPPN, ¢ publicada a respectiva portaria no Diario Oficial. Apds
isso, devera o proprietario providenciar a averbacdo da RPPN no Registro de Imoveis,
gravando a drea do imovel com reserva em carater perpétuo, a fim de que seja emitido o titulo
de reconhecimento.

Trata-se, assim, de serviddao administrativa em que o proprietario permite que se proceda a
conservagao da area, isentando-o também de pagamento de tributos incidentes na area.
Narciso Orlandi Neto ensina que

[...] o Codigo Florestal fala, impropriamente, em averbacdo a margem da inscricdo no
Registro de Imodveis. Como a lei entrou em vigor antes da Lei 6.015/73, correto seria que
tivesse mandado averbar o termo a margem da transcri¢do do imovel, ou inscrever o 6nus no
antigo Livro 4.

[.]



O assento ¢ constitutivo. A disciplina da instituigdo da RPPN mostra que sem a averbagao nao

se constitui a reserva. Se nao for providenciada no prazo regulamentar, a portaria ¢ revogada
. .. . 2

pela autoridade administrativa.”

Em razdo de se tratar de uma limitacdo ambiental, entendemos que o ato realmente é de
averbacdo porque afeta a area particular de forma perpétua no intuito de conservar a
diversidade biologica e promover estudos cientificos, como na servidao florestal ndo existe
beneficiario direto para configurar uma servidao administrativa.

O Registro de Imoveis na qualificagdo da documentagdo apresentada deve se ater aos
documentos elencados no decreto regulamentador, principalmente o termo de compromisso
assinado por todos os detentores de direito real que figurarem na matricula. Outra observacao
a ser realizada pelo registrador ¢ com relagdo a especialidade, tanto o perimetro como a
reserva particular devem estar suficientemente descritos para se promover a averbagdo da area
afetada.

4.5.3 Zonas de amortecimento

O art. 25 da Lei 9.985, de 18 de julho de 2000, criou um espago territorial especialmente
protegido que tem chamado pouca a atengdo da doutrina, mas que vem gerando diversos
problemas em areas proximas a parques florestais. Com efeito, dispde referido artigo que

[...] as unidades de conservagao, exceto Area de Protecdo Ambiental ¢ Reserva Particular do
Patriménio Natural, devem possuir uma zona de amortecimento e, quando conveniente,
corredores ecologicos [...]

Embora a grande maioria das unidades de conservagdo seja publica, o legislador foi sabio ao
estabelecer que as areas que com elas colidam devam sofrer alguma espécie de restrigdo para
proteger e garantir a finalidade da sua criacdo. De nada adiantaria a criacdo de um parque
florestal se ndo houvesse alguma espécie de protecdo a seu redor, garantindo, assim, seu
equilibrio ecoldgico.

Trata-se de fendmeno recente e atual dos grandes centros urbanos brasileiros: as cidades estao
crescendo e cada vez mais chegando perto de parques florestais, comprometendo a
sustentabilidade ambiental dessas areas. Acresce-se o crescimento de empreendimentos
imobilidrios residenciais cada vez mais frequentes em areas de grande arborizacdo, devido ao
inestimavel valor ambiental e de qualidade de vida.

As restricdes ambientais devem ser soOlidas e decorrentes de estudos para a criagdo das
proprias unidades de conservagio (federais ou estaduais). E recomendavel que constem da
propria lei de criagdo, e devem, indubitavelmente, receber publicidade registral nas
respectivas matriculas, porque ¢ importante que adquirentes de areas proximas a unidades de
conservagdo tenham consciéncia de que devem obedecer as restricdes impostas em lei. A
grande maioria das restricdes impostas a zonas de amortecimento se refere a necessidade de
estudos de impacto ambiental e licenciamento ambiental para desmembramentos e
construcoes.
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4.6 Terras indigenas

Na area de prote¢cdo do meio ambiente e o Registro de Imoveis, ndo podemos olvidar das
terras indigenas que tem como uma de suas finalidades a protecdo e preservagdo dos recursos
naturais. O art. 20, XI, da CF dispde que sdo bens da Unido as terras tradicionalmente
ocupadas pelos indios. O art. 231, § 1°, define como tal as terras habitadas pelos indios em
carater permanente, as utilizadas para suas atividades produtivas, as imprescindiveis a
preservacdo dos recursos ambientais necessarios ao seu bem-estar e as necessarias a sua
reproducao fisica e cultural, segundo seus usos, costumes e tradigdes.

José Afonso da Silva leciona que a expressdo terras tradicionalmente ocupadas nao revela
uma relacao temporal

[...] ndo se trata de posse ou prescricdo imemorial, como se a ocupacdo indigena nesta se
legitimasse, e dela se originassem os direitos dos indios sobre as terras por eles ocupadas,
porque isso, além do mais, ¢ incompativel com o reconhecimento constitucional dos direitos
originarios sobre elas.

Para o autor

[...] o tradicionalmente refere-se ao modo tradicional de os indios ocuparem e utilizarem as
terras € ao modo tradicional de produgdo, enfim, ao modo tradicional de como eles se
relacionam com a terra, ja que hd comunidades mais estaveis, outras menos estaveis, € as que
tém espagos mais amplos em que se deslocam etc.”*

A regulamentagdo do art. 231 da CF ocorreu diretamente pelo Dec. 1.775, de 8 de janeiro de
1996, que estabeleceu um largo procedimento para a demarcacdo das terras tradicionalmente
ocupadas por indios, e pela Portaria 14, de 9 de janeiro de 1996, do Ministério da Justica, que
disciplina as regras sobre a elaboracdo do relatorio circunstanciado de identificacdo e
delimitagdo de terras indigenas. O procedimento é presidido pela Fundagdo Nacional do indio
(FUNALI), por meio da Diretoria de Assuntos Fundiarios; 6rgdo do governo brasileiro que
estabelece e executa a Politica Indigena no Brasil; e consiste em dez etapas:

1. Estudos Antropoldgicos de Identificagdo: em que sdo realizados estudos que apresentardo o
modo de ocupagdo de determinado grupo étnico indigena, de acordo com critérios culturais;

2. Formagao de Grupo Técnico especializado: consiste na etapa de estudos complementares
de carater ambiental, historico, etno-histdrico, cartografico, levantamento de ocupacdo nao
indigena e de outra natureza, necessdrios para demonstrar a ocupacdo tradicional e
apresentacao de proposta de delimitacdo de area. Esse Grupo Técnico serd coordenado por
antropologo e ao final apresentard Relatorio Circunstanciado de Identificagdo e Delimitagdo.
3. Aprovacdo do Relatorio Circunstanciado: no prazo de 15 dias apdés aprovagdo pela
Presidéncia da FUNALI sera publicado resumo dos estudos nos Diarios Oficiais da Unido e
Estado;

4. Contraditorio: manifestagdes relativas ao procedimento podem ser apresentadas desde o
inicio dos trabalhos de identificagdo até 90 dias depois da publicagdo. A FUNAI responde as

24 SILVA, José Afonso. Curso de direito constitucional positivo. 30. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2008.
p. 823.



eventuais contestagdes no prazo de 60 dias e encaminha processos de identificacdo e de
contestacdo para apreciacdo pelo Ministério da Justica;

5. Emissdo de Portaria Declaratéria pelo Ministério da Justica, declarando, reprovando ou
solicitando diligéncias;

6. Demarcacao Fisica: a materializagdo dos limites ¢ feita apenas nas linhas secas, por meio
de abertura de picadas, implantacdo de marcos e placas indicativas e medi¢do topografica e
geodésica. Os limites naturais s3o definidos por conversdo digital das cartas topograficas. Em
seguida ¢ elaborado o mapa e o memorial descritivo da demarcagdo, que instrui o decreto de
homologacdo do Presidente da Republica;

7. Homologacao do Presidente da Republica;

8. Atualizagdo do levantamento fundiério e cadastro pelo Incra;

9. Registro no Cartério de Registro de Imoveis e anotagdo na Secretaria de Patrimonio da
Unido — SPU;

10. Regularizagdo fundiaria: a legislacdo prevé o pagamento de indenizag¢les relativas a
benfeitorias derivadas da ocupacao de boa-fé.

Chama-nos a atengao e configura o tema de maior interesse desse breve estudo a utilizagao do
Registro de Imodveis para publicizar um bem publico da Unido afetado ao uso de povos
indigenas. E cedigo que os bens publicos ndo necessitam da publicidade registral para garantir
os direitos de seus titulares, ja que s@o inalienaveis e, por decorréncia, também imprescritiveis
e impenhoraveis, no entanto, ¢ notorio que cada vez mais o Registro de Imdveis estd sendo
reconhecido como um importante refor¢o da publicidade legal.

O art. 6° do Dec. 1.775, de 8 de janeiro de 1996, determina que:

[...] em até 30 dias apds a publicacdo do decreto de homologacdo, o 6rgdo federal de
assisténcia ao indio promovera o respectivo registro em cartério imobiliario da comarca
correspondente e na Secretaria do Patrimonio da Unido do Ministério da Fazenda.

O caminho ordinario, entdo utilizado pela Unido para proceder a abertura de matricula no
Registro de Imdveis de seus imoveis, € o procedimento discriminatorio previsto no Dec.-lei
9.760, de 5 de setembro de 1946, e Lei 6.383, de 7 de dezembro de 1976, complexo e moroso
e de competéncia também do INCRA, podendo ser administrativo ou judicial. O objetivo do
processo discriminatorio € separar as terras publicas das particulares, mediante verificagdo da
legitimidade dos titulos de dominio particular, apurando, por exclusdo, as terras do dominio
publico. No entanto, a Lei 5.972, de 11 de dezembro de 1973, permite a abertura de matricula
de areas publicas no Registro de Imdveis, independente do titulo anterior (§ Gnico do art. 2°)
estabelecendo alguns requisitos, e pode ser utilizada perfeitamente para as terras indigenas.
Inicialmente, entendemos que a Lei 5.972/73 nd3o estd revogada porque inexiste
incompatibilidade direta com a normativa registraria vigente (Lei 6.015/73). Mesmo porque
dita lei sofreu alteracao expressa pela Lei 9.821, de 23 de agosto de 1999, e foi regulamentada
pelo Dec. 3.994, de 31 de outubro de 2001.

Outro instrumento recente que a Unido possui para demarcar e abrir matriculas de seus
imodveis decorrentes de regularizacdo fundiaria de interesse social foi criado pela Lei 11.481,
de 31 de maio de 2007, que introduziu os arts. 18-A a 18-F no Dec.-lei 9.760, de 5 de
setembro de 1946; no entanto, perfeitamente aplicado analogicamente, a meu ver, as
regularizacdes de terras de comunidades remanescentes de quilombo. O procedimento tem
sido amplamente discutido desde a publicacdo da lei; singelamente consiste em procedimento
administrativo presidido pelo Registro de Imoveis a requerimento da Unido pela Secretaria do



Patrimonio da Unido, instruido com planta ¢ memorial descritivo da area a ser regularizada,
planta de sobreposicdo da area demarcada com a sua situagdo constante do registro de
imoveis, entre outros documentos.

O Registro de Imoveis prenotard e autuara o requerimento, procedendo a todas as buscas em
seus livros com relagdo a eventuais direitos e matriculas sobre a area. Inexistindo matricula ou
transcri¢do anterior, e estando a documentagdo em ordem, o oficial do registro de imdveis
abrird matricula do imével em nome da Unido. Havendo registro anterior, o oficial do registro
de imoveis deve notificar, pessoalmente, o titular de dominios confrontantes, ocupantes e
terceiros interessados.

Nao existindo impugnacdo ao pedido, e decorrido o prazo legal, o oficial do registro de
iméveis concluird o procedimento e procedera a abertura da matricula. No caso de
impugnagao, o oficial do registro de imdveis dard ciéncia de seus termos a Unido; ndo
existindo acordo, encaminhara o procedimento ao juiz competente.

Observa-se, assim, que a utilizagdo das Leis Federais 5.972/73 e 11.481/2007 ¢ plenamente
possivel, sendo que a analogia pode ¢ deve ser utilizada para o ultimo diploma legal, porque
estariamos também diante de regularizacdo de area com finalidade social. Reconhecemos
novamente que o desenvolvimento dessas duas novas possibilidades de abertura de matricula
de bens publicos deve ser fruto de trabalho e discussdo, sempre no sentido de facilitar o
acesso da transmissdo da propriedade publica para as comunidades remanescentes de
quilombo. Isso deve acontecer, no entanto, sem que se perca a finalidade que o Registro de
Imoveis deve espelhar a seguranca juridica necessaria em seus atos, alids, o que tem sido um
fator decisivo para o prestigio do 6rgdo no direito brasileiro.

Nao existe previsdo normativa, mas a descricdo dessas areas provavelmente sera
georreferenciada em virtude da extensdo e facilidade de levantamento — sem falar no fato de
ser a técnica descritiva mais avangada — o que representa um avango tecnoldgico e representa
facilidade de controle pelo Registro de Imdveis. Todos os meios de publicidade sdo validos e
uteis, mas poucos possuem, efetivamente, a capacidade de impedir situagdes irreversiveis
Nesse proposito, ndo podemos olvidar que o Registro de Imoéveis, por meio de sua
publicidade, pode afastar a chance de sobreposi¢cdo de direitos, prevenindo futuros litigios e
situacdes praticamente irreversiveis; por isso foi utilizado no procedimento administrativo de
demarcac¢ao de terras indigenas.

Salienta-se que levar ao Registro de Imoveis bens publicos ndo ¢ exclusividade de nosso
direito. O regulamento hipotecario espanhol, em seu art. 5°, disciplina que “os bens imdveis
de dominio publico também poderdo ser objeto de inscricdo, conforme a sua legislagdao
especial”.

Nesse sentido, o trabalho apresentado por Jorge Requejo Liberal, Registrador espanhol, no 3°
Congresso de Registradores da Espanha, realizado em 30 de outubro a 1 de novembro de
2006:

Recentemente (RD 1.867/98, de 4 de setembro — BOE 29.09.1998), parece que o legislador se
deu conta do que estava ocorrendo durante muitos anos, principalmente nos bens publicos
como vias pecudrias, cuja utilidade inicial foi notadamente desfigurada pelo desuso e foram
objeto de apropriagdo por particulares que agregaram areas publicas a seu dominio, em outros
casos as areas publicas foram utilizadas por populagdes carentes que utilizam esses espagos
para estabelecer sua residéncia, principalmente em decorréncia dos movimentos migratorios
do campo para a cidade como conseqiiéncia da industrializagdo e, o que € pior, em muitas
ocasides a propria Administragdo acaba por incentivar o desaparecimento dessa classe de bens
através de procedimentos de regularizacdo fundiaria. Nessa linha se produz a reforma do



Regulamento Hipotecario através do art. 5°, permitindo que os bens de dominio publico
possam, também, ser objeto de protecio registraria.”*>

Por derradeiro, para entendermos a importancia do tema para o registro imobiliario, segundo a
FUNALI, a superficie das 488 terras indigenas, cujos processos de demarcagdo estdo na fase
“delimitada”, ¢ de 105.673.003 hectares (quase duas vezes o tamanho da Espanha),
perfazendo 12,41% do total do territério brasileiro, configurando um nimero impressionante.
O quadro a seguir aponta com detalhes a situacdo das seiscentos e onze glebas de terras
indigenas do Pais quanto ao seu procedimento administrativo de regularizacao.

Quadro 1

Situacgdo das Terras Indigenas
(Resumo Geral)

N°de T.I’s % Em revisao
Em estudo 123 --- 0
Delimitada 33 1,66 1.751.576
Declarada 30 7,67 8.101.306
Homologada 27 3,40 3.599.921
Regularizada 398 87,27 92.219.200
Total 611 100 105.672.003

Fonte: Disponivel em: <www.funai.gov.br>. Acesso em: 15 set. 2008.

4.7 Florestas Publicas

A Lei 11.284, de 2 de margco de 2006, dispde sobre a gestdo de florestas publicas para
produgdo sustentavel, institui o Servigo Florestal Brasileiro (SFB), na estrutura do Ministério
do Meio Ambiente, e cria o Fundo Nacional de Desenvolvimento Florestal (FNDF). Também
foi criado o Cadastro Nacional de Florestas Publicas, interligado ao Sistema Nacional de
Cadastro Rural e integrado pelo Cadastro-Geral de Florestas Publicas da Unido e cadastros de
florestas publicas dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios (art. 14).

Em 20 de margo de 2007, foi publicado o Dec. 6.063 que regulamentou a Lei de Concessao
de Florestas Publicas, estabeleceu que o CFPU ¢ composto por trés estagios: identificacdo,
delimitagdo e demarcag¢do (art. 3°). O § 2° do art. 3° do Decreto Regulamentador estabelece
que “o estagio de delimitagdo, os poligonos de florestas ptblicas federais serdo averbados nas
matriculas dos imdveis publicos”.

Finalmente, em 9 de julho de 2007, o Ministério do Meio Ambiente publicou a Resolucao 02,
que regulamenta o Cadastro Nacional de Florestas Publicas e estabelece a comunicagdo com o
Registro de Imoveis, vejamos:

Art. 9° Na fase de delimitacdo, a floresta publica da Unido tera seu perimetro averbado junto a
matricula do Registro de Imoveis.

§ 1° Para os fins do disposto no caput, o Servigo Florestal Brasileiro deverd identificar o
numero da matricula no Cartorio de Registro de Imoveis.
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§ 2° Sera encaminhado ao respectivo Cartorio de Registro de Imdveis o requerimento da
averbacao do perimetro da floresta publica delimitada, nos termos do art. 13, 11, da Lei 6.015,
de 31 de dezembro de 1973.

§ 3° No CFPU, constara o nimero da matricula do Registro de Imoéveis e os dados do
respectivo Cartdrio de Registro de Iméveis, onde foi realizada a averbacdo da Floresta Publica
Federal.

Art. 10 O Servigo Florestal Brasileiro informara a averbacgdo da floresta ptiblica na matricula
do Cartorio do Registro de Imoveis ao gestor do imédvel onde se localiza a Floresta Publica
Federal.

Art. 11 No estagio de delimitagdo, a estruturacdo de dados geoespaciais vetoriais, referentes
ao mapeamento das florestas publicas da Unido seguirdo a Norma da Cartografia Nacional, de
estruturacdo de dados geoespaciais vetoriais, referentes ao mapeamento terrestre basico que
compde a Mapoteca Nacional Digital, homologada pela Resolucdo da Comissao Nacional de
Cartografia — Concar 1, de 02 de agosto de 2006.

Art. 12. A delimitacdo geografica e o memorial descritivo das florestas publicas da Unido
deverdo conter as seguintes informacdes:

I — a descri¢ao do perimetro, com as coordenadas geograficas, e as confrontagcdes em sentido
direito (sentido horario);

II — o azimute e a distancia entre os vértices;

III — o Meridiano Central (MC) da regido, tendo como referencial planimétrico o Datum
SADG69 até a adogdo oficial do Sistema de Referéncia Geocéntrico para as Américas (Sirgas
2000).

§ Unico. Para fins do disposto no caput, todas as florestas publicas da Unido deverdo ser
georreferenciadas com precisdo e proje¢do equivalente ou superior as cartas topograficas de
maior escala editoradas pelo Exército Brasileiro ou pelo IBGE, de acordo com o Dec. 89.817,
de 20 de junho de 1984.%*¢

Os bens publicos ndo necessitam da publicidade registral para garantir os direitos de seus
titulares ja que sdo inaliendveis; por decorréncia, também imprescritiveis ¢ impenhoraveis.
Contudo, ¢ notdrio que cada vez mais o Registro de Imoveis estd sendo reconhecido como um
importante reforco da publicidade legal; e foi justamente isso que ocorreu com as florestas
publicas da Unido.

No entanto, muitas davidas irdo surgir na aplicagdo desses preceitos legais e regulamentares,
principalmente porque se prevé que o perimetro da floresta publica pertencente a Unido sera
averbado no Registro de Imodveis, provavelmente inaugurando a cadeia dominial do imével.

A grande maioria das terras publicas, principalmente as que ndo foram objeto de agdo ou
procedimento administrativo discriminatorio, ndo possuem acesso ao Registro de Imoveis,
mas ndo se nega a dificuldade do registrador em saber se a drea a ser aberta j4 ndo possui
matricula ou transcrigdo, mesmo que langada em nome de particulares como é comum em
algumas regides do Brasil.

Como salientamos quando do capitulo sobre terras indigenas, ¢ possivel a abertura de
matricula de bens publicos por meio das leis 5.972/73 e 11.481/2007. Porém, infelizmente o
legislador perdeu a oportunidade de outorgar maior publicidade aos procedimentos de
concessao de florestas publicas. Uma vez registrada a concessdo das florestas publicas,
qualquer interessado poderia solicitar uma certiddo para ter pleno conhecimento da situagao
juridica do imodvel, o que seria facilitado pela localizacdo dos cartérios de Registro de
Imoveis.

2% MINISTERIO DO MEIO AMBIENTE. Cadastro Nacional de Florestas Piblicas. Resolugdo 02. 9 jul. 2007.



A concessao florestal tem como objeto a exploragdo de produtos e servigos florestais,
contratualmente especificados em unidade de manejo de floresta publica, ou seja, existe
previsdo contratual e indubitavelmente trata-se de direito real sobre coisa alheia, ratificando o
destinatario natural das concessdes como o Registro de Imdveis. Voltamos a clandestinidade
juridica em que o cidaddo, para certificar-se da situagdo juridica do imével, deve peregrinar
pelos orgdos publicos das mais variadas instancias e escaldes sem, contudo, lograr a
seguranga juridica necessaria.

Enfim, a utilizagdo da estrutura do Registro de Imoveis brasileiro poderia contribuir
significativamente para a publicidade e redugdo de custos para a implantacdo do cadastro
nacional de florestas publicas.

4.8 Limitag¢des administrativas provisorias

A Lei 11.132, de 4 de julho de 2005 — que introduziu o art. 22-A na Lei 9.985/2000 e que
dispde sobre as unidades de conservacdo — criou o instituto da limitagdo administrativa
provisoria para areas que possuam certa potencialidade de transformag¢do em unidades de
conservagdo. Assim, quando houver risco de dano grave aos recursos naturais de determinada
area que estd em estudo de viabilidade para criacdo de unidade de conservagdo, o 6rgao
ambiental competente podera decretar limitacdes administrativas pelo prazo de sete meses,
nao sendo permitida a prorrogacao.

A Lei 9.985/2000 conceitua unidade de conservagao como o

[...] espago territorial e seus recursos ambientais, incluindo as aguas jurisdicionais, com
caracteristicas naturais relevantes, legalmente instituido pelo Poder Publico, com objetivos de
conservacdo e limites definidos, sob regime especial de administracdo, ao qual se aplicam
garantias adequadas de protecao (art. 2°, I).

Basicamente, sdo espécies de unidades de conservagao: Area de Protecdo Ambiental; Area de
Relevante Interesse Ecologico; Floresta Nacional; Reserva Extrativista; Reserva de Fauna;
Reserva de Desenvolvimento Sustentavel; e Reserva Particular do Patriménio Natural.

As restrigdes advindas da limitagdo administrativa provisoria sdao sérias, repercutindo,
inclusive, no direito real de propriedade, ja que a exploracdo do imdvel pode ser interrompida.
Defendemos a tese de que referidas restri¢des transcendem o cadastro dos 6rgdos publicos e
afetam direitos controlados e publicizados pelo Registro de Imoveis, de sorte que necessitam,
também, ingressar no folio real.

A limitagdo administrativa provisoria, a exemplo do que ocorre com as indisponibilidades de
bens, deve ingressar no Registro de Imoveis porque interessa ao mundo juridico. O
proprietario e terceiros de boa-fé devem ter conhecimento de que se estio promovendo
estudos para a transformacdo de determinada area em unidade de conservacdo e somente o
Registro de Imoveis pode outorgar essa publicidade de forma satisfatoria, porque a ele, e
somente a ele, cabe a inscri¢ao de direitos reais de bens imoveis.

A publicidade dessas limitagdes administrativas deve ocorrer no Registro de Imoveis; porém,
devido a seu carater provisorio, o acesso poderia ser efetivado pelo Livro 1° a requerimento
da autoridade ambiental competente. Seria cancelada, automaticamente, no final do prazo;
como nao configura nenhum impedimento de registro de outros atos, a publicidade alcangaria
seu objetivo.



4.9 Protocolo de Kyoto e o Registro de Imdveis

O Protocolo de Kyoto (ou Quioto) estabeleceu que os paises signatarios considerados
industrializados (listados no Anexo I do documento) sdo obrigados a reduzir em 5,2% suas
emissoes de gas carbonico (CO;) em relagdo ao nivel emitido em 1990, tendo como meta o
periodo entre 2008 e 2012. Infelizmente, os Estados Unidos, um dos maiores poluidores do
planeta, ndo assinaram o protocolo. Para evitar que o cumprimento da meta cause grande
impacto no desenvolvimento de tais paises, o Protocolo prevé em seu art. 12 um instrumento
de compensagdo do carbono jogado na atmosfera, conhecido como Mecanismo de
Desenvolvimento Limpo (MDL), tendo como instrumento os Certificados de Emissdes
Reduzidas (CER) ou Créditos de Carbono. Assim, para que empresas ndo entrem em colapso
e possam compensar seus altos niveis de emissao de carbono, os paises desenvolvidos devem
adquirir os chamados créditos de carbono, gerados com projetos que aprisionem ou
sequestrem os gases.

O Protocolo de Kyoto integrou o ordenamento juridico nacional por meio do Dec. Federal
5.445, de 12 de maio de 2005. No Brasil, a emissao de certificados € realizada sob o controle
normativo do Ministério da Ciéncia e Tecnologia que criou a Comissdo Interministerial de
Mudanga Global do Clima, que ¢ responsavel pela emissdo de resolugdes operativas que
introduziram o MDL no Pais.

Na pratica — ou resumindo — os titulos representativos de carbono ndo possuem nenhuma
vinculagdo com as autoridades ambientais e muito menos diretamente com 0s espagos
territoriais especialmente protegidos, o que afasta, no nosso entendimento, a possibilidade de
qualquer correlagdo com o Registro de Imoveis. Nao poderia ser diferente, o Registro de
Imoveis atua no direito ambiental como mero ator coadjuvante, refor¢ando a publicidade
legal, bem como cooperando com o cumprimento ¢ garantia das obrigacdes ambientais. Nao
podemos olvidar, outrossim, que o nimero de espagos territoriais especialmente protegidos
que, no momento, acessam o folio real é minimo comparado a dimensao dos grandes biomas
brasileiros



5. GARANTIA DO CUMPRIMENTO DAS SANCOES E OBRIGACOES AMBIENTAIS

5.1 Publicidade dos meios de repressdo ao desrespeito a legislacio ambiental. Termos de
ajustamento de conduta

Os orgdos publicos legitimados para propor a agdo civil publica poderdo tomar dos
interessados o compromisso de ajustamento de sua conduta as exigéncias legais, prevendo
inclusive cominag¢des no descumprimento, tendo eficacia de titulo executivo extrajudicial (§
6° do art. 5° da Lei 7.347/85), garantindo, assim, a elaboragao de um titulo a ser executado no
caso de inadimplemento. Cumpre consignar que a CG de Sao Paulo ja autorizou a publicidade
pelo Registro de Imoveis de instauracdo de inquérito civil investigativo e outras pecas de
informagdo, sem necessidade de averbacdo, conforme interpretacdo constante do art. 18 da
Lei 6.015/73. Assim, o Ministério Publico pode oficiar ao Registro de Imdveis a existéncia de
pecas de informacao, inquérito civil e ag@o civil publica envolvendo questdes de desrespeito
ao meio ambiente.

integra da decisdo:

DOE 28.07.2000 — Protocolado CG-8.505/2000 — Piracicaba — Juizo de Direito da 1* Vara
Civel.

Ementa: Registro de Imdveis. Recepcao e arquivamento, pelo Oficial de Registro de Imdveis,
de oficio expedido pelo Ministério Publico com noticia da instauragdo de procedimento ou
acdo que versa sobre irregularidade no parcelamento do solo. Inclusdo dessa informacdo nas
certidoes imobilidrias referentes aos registros correspondentes. Possibilidade. Medida que nao
se confunde com ato de averbacdo, nem impede a pratica de atos de registro ou averbacio nos
registros atingidos.

Excelentissimo Senhor Corregedor-Geral da Justica

Trata-se de expediente encaminhado pelo MM. Juiz Corregedor Permanente dos Oficiais de
Registro de Iméveis da Comarca de Piracicaba, relativo a consulta formulada pelo Ministério
Publico, indagando sobre a possibilidade de que fosse anotada pelos registradores a
circunstancia, noticiada em oficios, da existéncia de procedimento investigatorio de
irregularidade no parcelamento de determinados imoveis, objeto das matriculas que
especifica, assim como de que essa informagao viesse a constar das futuras certiddes.

A consulta foi formulada em face do MM. Juiz Corregedor Permanente, que, em razdo da
abrangéncia e extensdo das indagagdes formuladas, encaminhou os autos a esta Corregedoria-
Geral da Justica.

E o relatorio, no essencial.

Opino

A resposta a consulta formulada ¢é positiva e encontra amparo em precedentes da 1* Vara de
Registros Publicos da Comarca da Capital (Processos 240/93 e 1.468/94) e desta Egrégia
Corregedoria-Geral da Justica (Processo CG 1.994/95), no sentido de que a todos interessa a
publicidade da informacdo de que houvera sido proposta ag¢do civil publica ou recebida
denuncia criminal pertinentes a irregular parcelamento do solo, razdo pela qual se mostra
correto o recebimento e arquivamento, pelo oficial registrador, de oficio encaminhado pelo
Ministério Publico noticiando tais fatos e, como conseqiiéncia, a inclusdo dessa circunstancia
nas certidoes expedidas.



Assim, encaminhada pelo Ministério Publico ao oficial de registro de imoveis a comunicagao
oficial da instauracdo de procedimento ou ag¢do que versa sobre irregularidade no
parcelamento do solo, deve esse oficio ser recepcionado e arquivado, informagao que constara
das certiddes dos registros abrangidos pela noticia.

Essa medida viabiliza, sem ofensa as normas regentes dos registros publicos, assegurar a
necessaria publicidade as informagdes constantes do registro, encontrando amparo nas
disposi¢des do art. 18 da Lei 6.015/73 e no item 136, do Capitulo XX, do Tomo II das
Normas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica.

E importante deixar claro que a providéncia mencionada nio se confunde com a efetivagio de
ato de averbagdo, motivo pelo qual ndo subsiste o dbice apresentado, no caso em estudo,
fundado na falta de previsao legal no rol do art. 167, II, da Lei dos Registros Publicos.
Imprescindivel, por fim, deixar expresso, de forma a ndo deixar margem a qualquer duvida,
que a publicidade aqui tratada ndo impede a pratica de qualquer ato de registro ou de
averbacao referente aos registros abrangidos pela medida.

Portanto, o parecer que me permito, respeitosamente, submeter ao elevado exame de Vossa
Exceléncia ¢ no sentido de responder positivamente a consulta formulada, no sentido da
viabilidade da recepgdo e arquivamento de comunicagdo oficial do Ministério Publico da
instauracdo de procedimento ou acdo que verse sobre irregularidade no parcelamento do solo,
informagdo que constara das certiddes dos registros abrangidos pela noticia, o que nao se
confunde com ato de averbacdo, nem impede a pratica de atos de registro ou averbagdo nos
registros atingidos.

Alvitro, ainda, caso venha a ser aprovado o presente parecer, seja sua ementa publicada
juntamente com a decisdo de Vossa Exceléncia.

Subcensura.

Sao Paulo, 16 de junho de 2000.

(a) Luis Paulo Aliende Ribeiro

Juiz Auxiliar da Corregedoria

Decisdo: Aprovo, por seus fundamentos, o parecer do MM. Juiz Auxiliar desta Corregedoria.
Publique-se, inclusive a ementa. Sao Paulo, 04.07.2000. (a) Luis de Macedo — Corregedor
Geral da Justica.

5.2 Certidao negativa de débitos decorrentes de infragdes ambientais

Dispde o art. 37 do Codigo Florestal que

[...] ndo serdo transcritos ou averbados no Registro Geral de Imoveis os atos de transmissao
inter vivos ou causa mortis, bem como a constituicdo de Onus reais, sobre imoveis da zona
rural, sem a apresentacdo de certiddo negativa de dividas referentes a multas previstas nesta
Lei ou nas leis estaduais supletivas, por decisdo transitada em julgado.

Afranio de Carvalho nos ensina que:

[...] como a inscri¢do € um ato em parte privado e em parte estatal, ¢ compreensivel que o
Estado se valha dele para fiscalizar o pagamento dos tributos que lhe sdo devidos.**’

Inegavel que o Registro de Imdveis, nos Ultimos anos, tem sido instrumento eficaz de
fiscalizagdo de tributos, merecendo, inclusive, criticas daqueles que defendem que o 6rgdo

27 0p. cit., p. 132.



deve ter como fungdo principal de garantia da propriedade; todavia, se justifica a exigibilidade
de certiddes negativas decorrentes de infracdes ambientais para o registro de imoveis rurais
em virtude de sua natureza ndo ser somente fiscal. A multa prevista no Codigo Florestal
decorre de uma infragdo administrativa ambiental que ¢ toda acdo ou omissdo que viole as
regras juridicas de uso, gozo, promogao, prote¢do ¢ recuperacdo do meio ambiente (art. 70,
caput, da Lei 9.605, de 12 de fevereiro de 1998).

Salienta-se que referida exigibilidade ndo pode alcancar as cédulas de crédito rural. O art. 37
da Lei federal 4.829/65, que institucionaliza o crédito rural, dispde que:

[...] a concessao do crédito rural em todas as suas modalidades, bem como a constituicao das
suas garantias, pelas instituicdes de crédito, publicas e privadas, independera da exibi¢cdo de
comprovante de cumprimento de obrigagdes fiscais ou da previdéncia social, ou declaracio
de bens ou certiddo negativa de multas por infringéncia do Cédigo Florestal [grifo do autor].

A ideia inicial seria que a regra contida devesse ser observada pelos Registros de Imdveis;
essa foi a intengdo da lei; e a regra ¢ semelhante a constante do art. 47 da Lei 8.212, de 24 de
julho de 1991. Nao obstante, observa-se que a expressdo “por decisdo transitada em julgado”
contida no final do art. 37 do Codigo Florestal pode induzir uma interpretagdo equivocada. A
multa decorrente de infracdo ambiental apds a fase administrativa em que ¢ outorgada
oportunidade de defesa ao infrator, ¢ remetida para a procuradoria federal, estadual ou
municipal e convertida em certiddo de divida ativa para execucao.

Assim, ndo existe transito em julgado porque se trata de execucdo fiscal, viabilizando por
mais um motivo a exigéncia de apresentagdo das certiddes. Cumpre também ressaltar que no
Brasil ndo existe o contencioso administrativo, razdo pela qual ndo podemos falar em coisa
julgada administrativa, mas sim preclusdo administrativa.

No Estado de Sao Paulo, existe uma decisdo da CG de 1987 que tratou normativamente do
assunto, in verbis:

Decisao ECGSP — Data: 24.03.1987 — Fonte: 079799/85 — Localidade: Teodoro Sampaio —
Relator: Ricardo Henry Marques Dip — Legislacdo: Lei 4.771/65.

Ementa: Nao se exigira, para o registro de atos relativos a iméveis rurais, certiddo negativa de
multas referidas no Codigo Florestal, diante da expressa e solidaria responsabilidade de partes
contratantes.

Consta do respeitavel parecer aprovado pelo Corregedor-Geral da Justica que ‘ndo se exigira,
para o registro de atos relativos a imoveis rurais, certiddo negativa de multas referidas no
Codigo Florestal, diante da expressa e solidaria responsabilidade de partes contratantes, a teor
do art. 36, Lei paulista 4.476/84°. Sao Paulo, 24 de margo 1987. Ricardo Henry Marques Dip
— Juiz de Direito Corregedor

Conclusdo em 24 de marco de 1987. Aprovo o parecer. 26 de margo de 1987. (a) Des. Sylvio
do Amaral (destaques ndo constam da decisdo).

Nao obstante, a Lei Paulista 4.476/84 foi expressamente revogada pela Lei 11.331, de 26 de
dezembro de 2002 (art. 43) de sorte que entendemos ndo mais incidir referido
posicionamento, necessitando de revisdo da Egrégia Corregedoria-Geral da Justica. Mas o
principal fator que impede o atual cumprimento do texto legal pelos Registros de Imoveis €
sua ineficacia em face das competéncias administrativas ambientais que podem advir dos trés
entes federativos. Isso sem falar das empresas publicas e autarquias que também possuem
competéncia por delegacdo para a imposi¢do de penalidades ambientais. Com efeito, ndo



bastaria a apresentacdo de certiddo do o6rgdo federal, mas também do Estado e municipio,
além de o6rgdos delegados.

Entendemos que a solucdo para o problema apresentado ¢ a ado¢do da publicidade dos autos
de infracdo administrativa no Registro de Imodveis, medida mais justa porque puniria tdo
somente o responsavel pelo dano ambiental e ndo todos os demais proprietarios que deveriam
diligenciar em vérios 6rgdos ambientais em busca das certiddes.

Alternativa possivel seria a criagdo de um 6rgao ou portal que centralizasse a expedi¢do das
certiddes, sendo composto de um banco de dados integrado por todas as autoridades
ambientais. Com certeza a medida seria de valor ambiental Uinico e geraria a eficiéncia
esperada da Administracao Publica (art. 37 da CF).

5.3 Publicidade dos autos de infragao ambiental

A Lei 10.650, de 16 de abril de 2003, determina que a lavratura de termos de compromisso de
ajustamento de conduta e autos de infragdo e respectivas penalidades impostas pelos orgados
ambientais sejam publicados no Diario Oficial (art. 4°, 1T ¢ IV).

No entanto, a publicidade decorrente de publicagdo em oOrgaos oficiais da Administracao é
medida totalmente provida de eficidcia real. Deveria o legislador utilizar a estrutura do
Registro de Imoveis para dar publicidade aos autos de infragdes ambientais e respectivas
multas ambientais. A grande maioria das autua¢des ocorre diretamente por desrespeito a
algum espaco territorial especial protegido como intervengdes em reservas legais florestais,
desmatamento, incéndios voluntdrios ou ndo, estes ainda com a obrigag¢do de reflorestamento,
etc.

Conforme estudos prévios do Ministério do Meio Ambiente, menos de dois por cento das
multas ambientais sdo satisfeitas, o que ndo deixa de ser um absurdo juridico e social, ja que
demonstra total desrespeito a legislacdo ambiental. Inegével que, malgrado tenha conteudo
pecunidrio, a infragdo ambiental possui natureza juridica de obrigacdo que acompanha o
imovel nestas hipdteses. A Lei 9.605/98 utilizou a competéncia constitucional da Unido para
elaborar uma norma geral sobre as infragdes administrativas, sendo norma geral que deve ser
suplementada pelos Estados e municipios, a fim de atender as peculiaridades locais.
Considera-se infragdo administrativa ambiental toda a¢do ou omissdo que viole as regras
juridicas de uso, gozo, promog¢do, prote¢do e recuperacao do meio ambiente (art. 70). As
infragdes administrativas sdo apuradas em processo administrativo proprio, conforme o
critério de ampla defesa e contraditorio como também garante a CF (art. 5°, LV).

Conforme o art. 72 da Lei 9.605/98, as infragdes administrativas serdo punidas por meio de
adverténcia, multa simples, multa didria, apreensdo dos animais, produtos e subprodutos da
fauna e flora, instrumentos, petrechos, equipamentos ou veiculos de qualquer natureza
utilizados na infracdo; destruicdo ou inutilizacdo do produto; suspensdo de venda e fabricacao
do produto; embargo de obra ou atividade; demolicdo de obra; suspensdo parcial ou total de
atividades; e restricao de direitos.

Entendemos que as infragdes administrativas ambientais que forem punidas com multa e que
possuam relacdo direta com a propriedade imobilidria podem acessar a matricula respectiva
no Registro de Imoéveis, em razdo do efeito da concentracao e art. 246 da Lei 6.015/73. A
publicidade registral existiria depois de outorga do prazo para o proprietdrio se defender,
outorgando maior seguranga ao ato.

Joaquin Delgado Ramos, registrador espanhol, analisa a utilizagdo do Registro de Imoveis
para conferir maior publicidade de obrigacdes ambientais:



El legislador, ademas de restringir las facultades dominicales, puede también imponer
determinadas oblicaciones legales activas que tengan por causa o finalidad la proteccion del
médio ambiente, y haber que tales obligaciones Sean inherentes a la titularidad de la finca
afectada, de modo que, en caso de transmision, el nuevo adquirente se subrogue en las
obligaciones del anterior. O dicho con otras palabras, afectar legalmente la finca al
cumplimiento de tales obligaciones.

Si dichas obligaciones derivan directamente de la ley, sin necesidad de acto aplicativo,
tendrian en la propia ley suficiente publicidad, por lo que no precisarian de constancia
registral.

[...]

Pero se derivan de un acto concreto, esto es, de un acto administrativo singular que resuelva
imponer tal o cual obligacion, o de un convenio por el cual el particular asuma determinadas
obligaciones de dar, hacer o no hacer, si se haria precisa sua constancia registral para la
afectacion real o “afeccion’ de la finca y sus futuros titulares.”*®

Nao podemos olvidar que, para o acesso do auto de infragdo ambiental no Registro de
Imoveis, seria necessaria, a principio, a criagdo legislativa respectiva ou orientagdo normativa
do 6rgdo judicial encarregado da fiscalizacdo do Registro de Imédveis. Tal exigéncia se da
porque se trata de medida inédita no direito registral brasileiro e deve ser precedida de
estudos, a exemplo do que ocorreu com as areas contaminadas que, seguindo estudo nosso de
2004, acabou sendo autorizada a publicidade pela CG do Estado de Sao Paulo.
Semelhantemente do que ocorre no Estado de Sao Paulo nas penhoras decorrentes de
execucoes fiscais (Lei 11.331, de 26 de dezembro de 2002), em que os emolumentos sdo
satisfeitos no final do processo. Visando a implantagdo sem onerosidade para a
Administragdo, os atos registrarios poderiam ser praticados diretamente sem qualquer
previsdo de emolumentos que seriam satisfeitos quando do cancelamento diretamente pelo
interessado.

Com absoluta certeza, a averbacdo das infragdes ambientais no Registro de Imoveis
aumentaria o adimplemento das respectivas multas porque se estaria conferindo publicidade
erga omnes do ato que, automaticamente, alertaria propensos adquirentes do imodvel e
instituicdes financeiras para a concessao de crédito, que exigiria a satisfacdo da obrigacao.

Por derradeiro, importante ressaltar que a responsabilidade administrativa ambiental ¢
pessoal, ndo podendo o 6rgdo administrativo punir uma pessoa pelo evento danoso causado
por outra. No entanto, no aspecto civil, indubitavel que o proprietario podera ser compelido a
reparar o dano a eventual espaco protegido como RLF ou érea de preservacdo permanente,
razdo que corrobora na necessidade da publicidade de referidas infragdes por meio de simples
averbacdo-noticia no Registro de Imdveis.

5.4 FISCALIZACAO DO LICENCIAMENTO AMBIENTAL

O Registro de Imoveis também exerce importante papel na fiscalizagdo do cumprimento do
prévio licenciamento ambiental. Isso ocorre de forma mais efetiva quando da andlise de
projeto de desmembramentos e loteamentos (Lei 6.766/79), onde existe a necessidade do
empreendimento ser submetido aos licenciamentos ambientais municipais, estaduais e

¥RAMOS, Joaquin Delgado. La proteccion registral del medio ambiente. Cuadernos de Derecho Registral.
Madrid: Colégio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia, 2007. p. 102.



dependendo do interesse publico, também federal. Nas incorporagdes imobilidrias e
condominios edilicios (Lei 4.591/64) ocorre 0 mesmo.

Muitas vezes as autoridades ambientais fixam algumas obrigacdes ao empreendedor que
constam do proprio licenciamento como condicionante da propria aprovac¢ao, como exemplo,
podemos mencionar na necessidade de assinatura de termos de compromisso de arborizagao
pelo proprietario. O registrador quando da qualificacdo registral, deve solicitar a apresentagao
de todos os documentos assinalados, além, é obvio, da analise formalidade do mesmo como
orgdo  ou  reparticdo  competente, se o documento ¢  iddneo  etc.

6 EXPERIENCIA INTERNACIONAL

Como foi consignado na introdugdo do presente trabalho, a Comunidade Europeia por meio
da Agencia Europea de Médio Ambiente solicitou do Colegio de Registradores de La
Propriedade y Mercantiles de Espana a elaborag@o de estudo sobre a relacdo entre os sistemas
registrarios e meio ambiente. De tal estudo, resultou Experts corner report intitulado El
Registro de la Propriedad y Mercantil como instrumento al servicio de la sostenibilidad.
Trata-se de trabalho de alto nivel técnico-registrario e ambiental e que poderd servir de
paradigma para todos os sistemas de registro imobiliario com caracteristicas semelhantes ao
da Espanha, onde se enquadra o Brasil.

O estudo ¢ dividido na 4rea imobiliaria em trés temas: o registro da propriedade imobiliaria
como meio de prevencdo ao desrespeito ao meio ambiente; o registro da propriedade
imobilidria como meio de garantia do cumprimento das san¢des ambientais; e o registro
imobiliario e a informacao ambiental.

O Colégio de Registradores da Espanha tem desenvolvido o estudo do Registro de Imodveis
como 6rgdo destinatdrio de informacdes ambientais de forma muito eficiente ndo somente na
Espanha, mas em toda Unido Europeia, nos ultimos anos, os registradores Francisco de Asis
Palacios Criado e Joaquin Delgado Ramos possuiram atuagdo destacada nesse sentido, abaixo
relacionamos as principais atividades.

a) Congresso Internacional de Direito Registral em Fortaleza, Brasil (2005);

b) Congresso Nacional de Registradores da Espanha em Granada, Espanha (2006);

¢) Seminario sobre os Principios organizativos da Oficina Registral da Antigua, Guatemala
(2006);

d) Participacdo no Congresso Nacional de Direito Ambiental, CONAMA 8 em Madri,
Espanha;

e) Participacdo da Diretiva Inspire da Unido Europeia (25 de abril de 2007);

f) Ingresso no IDEE;

g) Designacao Decano Presidente como membro do Comité Consultivo do Pleno do Conselho
Superior Geografico;

h) Participacdo no projeto VANE;

1) Colaborador na preparagao do Regulamento de Responsabilidade Ambiental;

j) Reconhecimento Estatal para os Registros de Imoveis em Matéria ambiental.

O Brasil caminha no mesmo sentido, ap6s o Congresso Nacional de Registradores realizado
em 2004 pelo IRIB: o meio ambiente chamou a atencdo de registradores; o Registro de
Imoveis, por sua vez, despertou interesse aos operadores do direito ambiental. Muitas ideias
apresentadas em Maceid ja foram incorporadas ao direito registral brasileiro; outras estio em
estudo, ou ja foram abandonadas, mas o importante ¢ que este papel de guardido da fungao
socioambiental da propriedade, até entdo desconhecido do Registro de Imoveis, esta se
desenvolvendo e se consolidando. Isso se da assim como outras caracteristicas desse 6rgao



que a cada ano se torna mais importante no direito brasileiro, conferindo seguranga juridica
aos negocios envolvendo bens de raiz e corroborando na formacao de um juizo preventivo de
litigios.



CONSIDERACOES FINAIS

A CF e o CC de 2002 atribuiram ao direito de propriedade — e por consequéncia ao Registro
de Imoéveis — a necessidade de incorporagdo do conceito de fungdo socioambiental da
propriedade. O legislador brasileiro, por seu lado, elegeu o Registro de Imoveis para facilitar
o acesso a informagdo ambiental, conferindo maior publicidade e cumprimento das
obrigagdes ambientais em virtude de sua estrutura e confiabilidade.

Somente a Unido pode legislar sobre registros publicos; ndo obstante, Estados e Municipios,
além de também serem responsaveis pela protecdo do meio ambiente, poderem legislar sobre
a matéria, surgindo a dificuldade de publicidade no Registro de Imoveis. O rol de atos
registraveis constante do art. 167 da Lei 6.015/73 ndo pode ser taxativo para institutos do
direito ambiental, porque estaria a Unido invadindo a competéncia material de Estados e
Municipios.

O efeito ou principio da concentracdo deve ser aplicado para interpretar o art. 246 da Lei
6.015/73 que permite a averbacdo de qualquer ato que altere o registro, outorgando
publicidade para casos ndo expressamente autorizados pela Lei 6.015/73; mas que de
qualquer forma, mesmo reflexamente, possam limitar o direito de propriedade ou ainda de
grande relevancia para o direito inscrito.

E preciso que as informagdes disponibilizadas ao piblico em geral sejam confiaveis e de
relevancia juridica, além de claras e precisas para facilitar a publicidade, devendo o
registrador imobilidrio na qualificacdo de titulos que representem restricdo ao direito de
propriedade observar e se ater a seguranga juridica.

A CF criou os espagos territoriais especialmente protegidos (CF, art. 225), que sdo espacos
geograficos, publicos ou privados, dotados de atributos ambientais relevantes. Os espagos
territoriais especialmente protegidos sao divididos em quatro grupos: APE, APP, RLF e UC.
E possivel a especializagdo ou consignagdo de restricdes no Registro de Imoveis de quase
todos os espacos especialmente protegidos, destacando-se as AC, APRM, APP, RL, APA e
RPPN.

A publicidade no Registro de Iméveis de inquéritos civis, agdes civis publicas, termos de
ajustamento de conduta e autos de infracdo ja ¢ possivel no registro imobilidrio brasileiro.

A certiddo prevista no art. 37 do Codigo Florestal ndo deve ser exigida em qualquer alienagdo
ou oneracao de imovel rural porque possui falha de redacdo grave ao afirmar a necessidade de
transito em julgado para atos administrativos, bem como ser necessaria a apresentagdo de
certiddes de todas as autoridades ambientais para o efetivo cumprimento da norma ambiental.
E preciso criar uma rede de cartorios de Registro de Iméveis, ligada aos 6rgios ambientais
pelo SISNAMA, bem como ao INCRA, para a troca de informagdes sobre o meio ambiente,
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inclusive com possibilidade de visualizacdo das propriedades e respectivas parcelas™ .

% “parcela é uma fragio (subarea) de um imoével com regime juridico nico. Com esta defini¢io ela deve ser a
(menor) unidade do cadastro territorial (urbano/rural), especializada (delimitado, identificado e com area
calculada), enfim, como unidade prépria. O imével, segundo este conceito, ¢ dividido em tantas partes (parcelas)
quantas forem as areas com regimes juridicos diferentes. Estas podem ser areas de dominio, de posse, areas
publicas (como estradas, rios, lagos), ou areas de restricdes como reservas legais, de preservagdo, serviddes
administrativas ou legais etc. Nos casos dos imdveis com um tUnico regime juridico (que provavelmente é a
maioria), parcela e imdvel serdo a mesma coisa” (Carta de Araraquara — Georreferenciamento (Boletim
Eletronico do IRIB, n. 1.282, de 06 set. 2004).
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EL APROVECHAMIENTO INTEGRAL DE LOS RECURSOS NATURALES: LA
TECNICA DE LA COMUNIDAD PRO DIVISO O PROPIEDAD SEPARADA

Mikel M. Karrera Egialde
Profesor Titular de Derecho Civil de la UPV/EHU

1. INTRODUCCION

La explotacion agraria de los recursos naturales es un factor vital para cualquier sociedad en todo
momento. Adquiere cardcter mas trascendental en tiempos y periodos de dificil coyuntura
economica en los que el uso y aprovechamiento efectivo y eficaz de la tierra es capital para la
supervivencia social, y generadora de conflictos relacionados con su control y titularidad. A este
caracter econdmico, actualmente se adhiere la preocupacion palpitante por el compromiso de la
gestion global e integral de los recursos naturales con parametros de sostenibilidad ecoldgica, de
los ecosistemas en particular, y de la preservacion de la biodiversidad y de los equilibrios
ecologicos en general.

Esta inquietud no es, en ningln caso, novedosa ni desconocida; en el pasado se han configurado
instituciones juridicas tradicionales de funcionamiento técnico eficaces que son, en el presente,
cabalmente recuperables para la gestion moderna de los recursos naturales. Positivamente, la
singularidad del derecho de propiedad codificado conforme a los criterios liberales sobradamente
conocidos de individualismo, unidad y exclusividad no deben eclipsar otras posibilidades y
situaciones de pluralidad y colectividad de derechos dominicales sobre una misma finca.

El punto de arranque de dichas instituciones se sitia en la idea de propiedad como asignacion de
recursos a la persona para su autorrealizacion y estructuracidon abstracta y potencial para la
disposicion de las cosas. Esta apropiabilidad de los recursos naturales delimita el ambito privado de
actuacion sobre los mismos de modo particular o en concurrencia con otros miembros sociales. En
definitiva, la propiedad inmobiliaria genera complejas situaciones de titularidad individual y
colectiva. Desde este tltimo ambito, en la configuracion juridica que afecta a la asignacion de
recursos, las técnicas comunitarias de explotacion basicamente se estructuran en torno a dos ideas:
la propiedad compartida o condominio (comunidad pro indiviso) y la propiedad separada
(comunidad pro diviso). Las variantes de la primera se ramifican, por un lado, atendiendo a los
sujetos titulares (entes publicos o personas particulares), y, por otro lado, estableciendo el régimen
de funcionamiento inicial basado en el modo de participar en la comunidad (régimen en mano
comun, O por cuotas).

En este amplio abanico de posibilidades configuradoras del régimen de apropiacion y explotacion
de recursos, esta comunicacion se centra en recuperar la idea de la propiedad separada o comunidad
pro diviso como un mecanismo que articule acciones concretas para mejorar eventualmente el
aprovechamiento de la riqueza natural y agraria de territorios que requieren de una eficaz iniciativa
privada sin que la titularidad de la tierra pierda su caracter comunal o publico. Es un paradigma
supérstite de un especial modo de aprovechamiento de la propiedad colectiva y una manifestacion
de la rica variedad de situaciones juridicas del suelo que se presenta como una realidad preexistente
a los intentos legislativos de clasificacion de los bienes en comunes y propios; una clasificacion
que, por su propia simplicidad, no ha sido capaz de aglomerar la amplia complejidad y
multiplicidad que presenta la casuistica de las formas de aprovechamiento y explotacion.

A pesar de la larga etapa iniciada con el liberalismo en favor de la propiedad privada para el
desarrollo del aprovechamiento agrario, se mantienen fenémenos juridicos residuales que recogen
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una organizacion econdémica y social de los espacios agrarios surgidas en otras épocas y
circunstancias, pero que acaso constituya via alternativa, complementaria y valida para una
explotacion de los recursos naturales adecuada a las actuales circunstancias derivadas de la
globalizacion, preocupacion medio ambiental y necesidad de impulsar politicas de reforestacion
sostenible.

Con ello se rescata la utilidad tradicional asignada a tal formula, plenamente vigente también en el
presente, primero, para revitalizar la recuperacion del patrimonio natural y especialmente el
repoblamiento de montes y bosques, particularmente de tierras poco atrayentes para la agricultura o
marginales y tierras publicas y comunales que pueden cederse para su explotacion a forestalistas
profesionales; y también para fomentar la implicacion de los vecinos en el cometido multifuncional
de las explotaciones agrarias en general. Obviamente, el procedimiento debe adaptarse a una
economia de planificacion global de todos los recursos naturales y unas practicas de explotacion
apropiadas a los objetivos ambientales vigentes.

2. ALGUNAS IDEAS E INSTITUCIONES PRECURSORAS

Como primer presupuesto es posible distinguir, dentro en un territorio determinado, un complejo de
elementos cuya titularidad corresponde a diversas personas, es decir, titularidades separadas sobre
elementos materialmente vinculados. Desde esta consideracion, conviene distinguir por un lado la
propiedad inmobiliaria en su configuracion objetiva, esto es, su extension vertical y horizontal; y
por otro lado la titularidad dominical sobre esa configuracion objetiva, es decir, los tipos de
titularidad.

Las soluciones practicas y juridicas al problema de la organizacion de la propiedad del suelo comin
y su funcion agraria atienden principalmente a la propia naturaleza del suelo. Los caracteres del
suelo revelan la apuesta por modos de explotacion encauzados directamente a lo practico y
provechoso, especialmente en territorios geograficamente accidentados. En base al criterio de
utilidad, existen bienes y recursos que por sus propias peculiaridades y por razones naturales de
aprovechamiento exigen formulas de explotacion comunitaria; otras, en cambio, requieren
convenientemente la propiedad individual o familiar. Estas caracteristicas se conjugan con otros
factores tanto econdmicos como ideoldgicos, derivados fundamentalmente de las presiones juridicas
del individualismo, que facilitan la consolidacion de un régimen comunal o particular de
explotacion de los principales recursos naturales.

Desde el aspecto orgéanico, ademads, las comunidades rurales han ostentado caracteristicas propias
derivadas de su propia fisonomia condicionada por sus propias posibilidades naturales; de una
actividad juridica apoyada por normas consuetudinarias de espiritu propio; y de la sobriedad de los
recursos que exigen medios adecuados a cada caso para cumplir los fines propuestos. De este modo,
lo que se denominan aprovechamientos comunales engloban un conjunto muy diverso de practicas
productivas y organizativas.

Los conflictos entre las formas de propiedad colectiva e individual emanan del distinto modo de
poseer y de aprovechar el bien. En el primero impera la efectividad, es decir, el aprovechamiento
efectivo y real para sacar fruto a la tierra de tal modo que la titularidad no es esencial; en el
segundo, por el contrario, impera fundamentalmente la validez, es decir, la defensa de la titularidad
individual derivada del régimen liberal y del derecho del propietario individual consumado en la
doctrina, la legislacion y la jurisprudencia. Es por ello que de las situaciones en que sobre un mismo
bien recaen varios derechos emanan multiples formas de régimen dominical que en el devenir de la
historia se han pretendido liquidar para reducir al minimo la complejidad juridica sobre un bien y
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simplificar la titularidad. El transito de la explotaciéon en comun ¢ indivisa a una explotacion
individual y parcelada es exigido normalmente por las necesidades de la propia comunidad social,
indudablemente junto con otros factores y variables externos a la propia comunidad. Es por ello que
la adecuacion de las reglas de acceso a los bienes para su aprovechamiento genere una redefinicion
de los derechos reales que configuran el estatuto juridico de las tierras comunales, que desemboca
en una privatizacion tanto de la propiedad como del uso de los recursos naturales.

En cualquier caso, surgen practicas comunitarias coordinadas que persiguen un aprovechamiento
integral, exhaustivo y armoénico del espacio que origina la creacidén de situaciones juridicas que
buscan formas de aprovechamiento adecuadas a las necesidades econdmicas y sociales de cada
comunidad, de modo que frente a la idea de propiedad solitaria, ha mantenido su existencia la
propiedad gregaria o acompafiada en la que la propiedad sobre el suelo vive dentro de una masa de
propiedades conectadas sobre ese mismo recurso natural con la finalidad de buscar una rentabilidad
Optima, un aprovechamiento integral del recurso y la recuperacion de masas vegetales,
especialmente boscosas. Las practicas de aprovechamiento de los recursos se apuran hasta el
maximo de capacidad productiva mediante usos multiples que son imprescindibles para garantizar
la sostenibilidad de la explotacion agraria y la pervivencia vital; incluso la propiedad comunal es un
apoyo de la pequefia propiedad privada, necesaria e imperiosa para muchos colectivos rurales.

Esta técnica del uso o aprovechamiento multiple se ha aplicado en diversas situaciones y en
distintas épocas. Asi, se recurre a esta formula para realizar plantaciones en las tierras vinculadas
por mayorazgos de modo que los bosques en tierra del mayorazgo pueden ser plantados por
particulares haciendo que el dominio de la tierra corresponda al titular del mayorazgo pero los
arboles sean propiedad de otros familiares. Mas extensa y prolificamente se utiliza esta técnica para
poblar de arboles los baldios concejiles por los vecinos particulares, y aprovechar los distintos
frutos que puedan generarse en los montes. Especificamente, la legislacion de montes espaiiola
contempla medidas para el fomento del arbolado en los montes y regula la separacion del dominio
del suelo y del vuelo, en principio tnicamente el supuesto en el que el suelo es de algun particular y
el vuelo pertenece a alguna entidad publica (Ley de Montes de 24 de mayo de 1863 -Gaceta de
Madrid de 28 de mayo-), pero luego ampliado también a la viceversa (Decreto de 17 de octubre de
1925 -Gaceta de Madrid de 18 de octubre-, y Ley de Montes de 8 de junio de 1957 —BOE de 10 de
junio-); al dominio dividido se refiere el Decreto 118/73 relativa a la Ley de Reforma y Desarrollo
Agrario (BOE de 2 de febrero); y el Real Decreto Legislativo 781/1986 (BOE de 22 y 23 de abril)
que aprueba el texto refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de régimen local
establece un régimen de cesion de terrenos municipales para que los vecinos cesionarios planten
arbolado y pasen a ser duefios de ese arbolado que cultiven.

En el ambito territorial espafiol, ha sido detectada y estudiada tal practica consuetudinaria en
Asturias, Extremadura y territorios vascongados, sin que ello excluya su pervivencia también en
otras regiones peninsulares. En la legislacion extremefia el dominio dividido aparece mencionado,
aunque no regulado, en las leyes reguladoras de la dehesa y de los regadios, al igual que en el fuero
civil guipuzcoano al referirse a los terrenos ondazilegi. Si estd disciplinada expresamente en la
Compilacion (Codigo) civil de la Comunidad Autonoma de Navarra, que para la zona norte-hiimeda
regula la institucion de los helechales cuyo régimen permite un uso compartido del suelo comun
rustico adjudicando a un particular la produccion de este aprovechamiento permitiendo el uso del
resto del vuelo -pastos, frutos, lefas, etcétera- al resto de vecinos; y para la zona sur-seca establece
la institucion de las corralizas.

3. LA CONFIGURACION TECNICA
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De partida, objetivamente, es posible distinguir la tierra o el suelo y la produccién o utilizacion del
mismo, del mismo modo que es factible diferenciar distintas titularidades sobre cada
aprovechamiento particular. La posibilidad de llevar a cabo un aprovechamiento separado de esos
elementos sobre una misma finca material puede generar moldes juridicos en los cuales la
titularidad se desglosa sobre el derecho de vuelo o al vuelo y el derecho de suelo o al suelo.

En los sistemas civiles codificados es posible defender la aceptacion de la posibilidad de distinguir,
primero, la diversidad de cosas sobre una misma superficie y, luego, la atribucién de distinta
titularidad sobre esas cosas. La premisa basica es que el propietario de un terreno es dueiio de su
superficie, a partir de lo cual se otorga la facultad de realizar (puede hacer en ¢l) las plantaciones
que le convengan. El espacio sobre el suelo no es una cosa y no es objeto de propiedad y so6lo se
concede al duefio la facultad de utilizarlo, en su caso para obtener otras cosas (plantaciones) cuya
titularidad dominical también adquiere. Naturalmente, reconociendo que en principio se trata de una
parte integrante o prolongacion que no constituye un objeto juridico distinto, ello no es obice para
aceptar la posibilidad de romper esa unidad del objeto juridico y configurar una situacion en la que
confluyen dos objetos diferentes con titularidades dominicales diversas. Por otro lado, se acepta la
posibilidad de que una cosa aparezca constituida como una unidad econémica de elementos en la
que la titularidad sobre cada elemento sea distinta; paradigmatica es la propiedad horizontal (y
complejos inmobiliarios privados) donde existe una titularidad plural sobre ciertos elementos y otra
titularidad individual sobre otros elementos de una misma unidad global; otra cosa es que, en ese
caso, ambas titularidades aparezcan entrelazadas de modo indisoluble.

La comunidad pro diviso se configura mediante la division en aprovechamientos cuya titularidad
dominical corresponde a personas distintas, de tal modo que el derecho de propiedad de cada titular
tiene un objeto distinto: el aprovechamiento correspondiente. En este tipo de comunidad, por tanto,
no hay un objeto comun, sino objetos independientes, aunque relacionados entre si por cuanto se
gjercitan sobre el mismo suelo.

La potestad de plantar, poseer y usufructuar vegetales y arbolado en terreno comunal, o en dominio
publico o particular, sin que ello genere derecho alguno sobre el mismo terreno, surge de la
combinacion de tres circunstancias fundamentales o basicas: geograficamente, la escasez de tierras
propiedad del campesinado; econdmicamente, la importancia para el campesino del cultivo de los
arboles frutales por su importante papel en la alimentacién, y madereros por su amplias
posibilidades de rentabilidad; y juridicamente, la oportunidad de diferenciar entre suelo y vuelo de
modo que la propiedad del terreno y del arbol tengan titulares no coincidentes.

El &mbito objetivo del derecho se delimitard por el aprovechamiento concreto (arbolado, hierbas,
frutos, hojarasca, etcétera), y se extendera primordialmente sobre el vuelo, pero también en muchas
ocasiones sobre parte del suelo porque el aprovechamiento aparece siempre adherido al mismo y a
veces no puede subsistir separado de ¢él. El suelo se constituye en elemento comin como soporte
material, aunque no lo sea en su configuracion juridica. En todo caso, al constituir un bien de
caracter inmueble, puede utilizarse para crear garantias hipotecarias.

Por su parte, su @mbito temporal o duracion es indefinido o perpetuo. La perpetuidad (tendencia del
derecho de propiedad) se refiere a las facultades del propietario, y no al objeto sobre el que recae,
aunque, evidentemente, la duracion del derecho también viene determinada por la persistencia del
objeto. De este modo, la tendencia a la perpetuidad viene a significar que el derecho de propiedad
se vincula a la existencia de la cosa misma (material y juridicamente) sobre la que recae el derecho,
y que responde al presupuesto basico de que no puede haber derecho real sin objeto. Esta
perpetuidad matizada del derecho de propiedad genera que el derecho no se pierda por el no uso de
la cosa. Sin embargo, la duracion fisica de la cosa si que determina la del derecho: éste existira
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mientras exista la cosa, con independencia del uso. De este modo, hay que tener en cuenta que el no
uso si puede acarrear la pérdida de la cosa y la consiguiente desaparicion del derecho por falta de
objeto sobre el que recaer. Por tanto, es posible que la continuidad del objeto dependa de la
actividad del titular, es decir, del ejercicio de sus facultades de aprovechamiento; y también de la
eventual facultad de replantar a resembrar que pueda tener el titular del derecho de vuelo.

4. EL CONTENIDO DEL DERECHO: FACULTADES Y LIMITES

Hay que volver a recalcar que los derechos concurrentes sobre la finca son autbnomos entre si, de
modo que la titularidad del derecho sobre cada objeto o aprovechamiento subsiste con
independencia de las vicisitudes e incidencias que los demés derechos sobrelleven en su propia
dindamica.

Las facultades de cada titular concurrente vendran determinadas, en primer lugar, por el titulo
constitutivo otorgado en ejercicio de la autonomia de la voluntad que, obviamente, puede ser de
caracter oneroso o gratuito. En segundo lugar, regirdn las normas generales de regulacion de la
propiedad, y en ultimo término, habra que acudir al Derecho consuetudinario practicado en cada
lugar. Siguiendo los caracteres del derecho de propiedad, los titulares concurrentes tienen las
facultades exclusivas de disfrute material, que cualitativamente corresponden a la propiedad, y de
gjercicio simultdneo y no sucesivo. Dichas facultades recaen cuantitativamente sobre los diversos
aprovechamientos principales, autonomos y compatibles en toda época y perfectamente
determinados de que es susceptible la finca. En particular, el aprovechamiento del vuelo ha de
recaer sobre especies y productos de caracter tendencialmente estables, permanentes o periddicos,
susceptibles de tener independencia economica respecto del suelo. Y los titulares dominicales
gozan, asimismo, de la facultad de exclusion en esos aprovechamientos principales, ya que, a su
vez, éstos pueden estar limitados por el disfrute de los productos secundarios. El titular del derecho
de vuelo puede ser duefio de las masas vegetales con todos sus frutos y productos, con todas las
operaciones de conservacion necesarias para la produccion, incluida la capacidad para cortar, podar
o abonar cuando fuera necesario.

Junto a las facultades de disfrute y exclusion, cada propietario concurrente, obviamente, tiene
facultades de preservacion sobre su derecho. De este modo, el titular del derecho de vuelo podra
hacer uso del suelo en cuanto sea necesario para aquella preservacion, como pasar por la finca los
utiles de mantenimiento y explotacion necesarios, aunque siempre con la obligacion de reparar o
indemnizar los dafios ocasionados. Ademas, en relacion al derecho de vuelo, es preciso determinar
la existencia o no de la facultad de replantar o resembrar nuevamente o continuamente. Para valorar
la continuidad o permanencia del derecho habrd que atender principalmente a la actividad
explotadora o el aprovechamiento en cuanto ésta es la sustancia o razén misma de la institucion. Si
el derecho recae sobre un aprovechamiento determinado, al desaparecer éste se extingue el derecho
de propiedad sobre ellos, y el dominio del suelo, al no tener la limitacion que la propiedad
desaparecida le imponia, recupera su facultad de aprovechar el vuelo. Por otro lado, si se trata de un
derecho de explotacion indefinido, el acto de aprovechamiento presenta caracter de acto de
administracion. En cambio, si es un derecho de explotacion tnico, determinado a la explotacion por
una vez de la plantacion, es un acto de disposicion que extinguira el derecho.

De esta forma, la facultad de percibir algunas utilidades de la cosa puede convertirse en requisito
intrinseco para el mantenimiento del bien en si, de tal modo que el no uso puede perjudicar y
destruir esas utilidades y aprovechamientos, y en definitiva la propia cosa. En suma, la desaparicion
de la utilidad acarrea la del objeto mismo. La causa principal de tal hecho puede derivar, aparte de
otras causas ajenas (naturales o juridicas), de la propia responsabilidad del titular del derecho
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manifestada materialmente en el no uso de la utilidad y juridicamente en el abandono. Es decir, el
hecho de desvincularse de toda relacion de aprovechamiento con la cosa (equiparado al abandono
efectivo), con independencia de considerarlo en su caso como renuncia del derecho de propiedad,
incide de modo natural en la propia subsistencia del bien. En este sentido, desaparecida la base
objetiva necesaria del derecho real por incidencia de la voluntad negativa del propio titular, también
desaparece el derecho dominical. No se trata de que el poseedor y titular dominical del
aprovechamiento se someta a un régimen de la propiedad en que se establezca la obligacion de
ocuparse del aprovechamiento y se sancione a la propiedad inactiva, sino que el punto de partida se
sitia en una idea de propiedad activa por naturaleza, no por exigencia juridica, de tal modo que la
inactividad lleve necesariamente a la ineptitud para servir el destino asignado. Esto es, el total
abandono durante un largo periodo de tiempo acarrea de modo natural la inexistencia biologica del
aprovechamiento y consecuentemente del propio objeto de derecho real. Ciertamente, algunos
aprovechamientos son de produccion espontanea, y de dificil eliminacion; mas factible es el caso en
que el aprovechamiento exige una actividad continuada y regular de mantenimiento artificial de la
produccion.

En definitiva, coexisten diversos aprovechamientos, independientes entre si y que recaen sobre la
misma finca, con distinta titularidad dominical: retine las dos notas que, segiin la opinién mas
extendida, caracterizan al derecho real, es decir, el cardcter inmediato o poder directo sobre el
objeto determinado, y el caracter absoluto u oponibilidad frente a terceros en general (erga omnes)
y frente a las personas que tengan relacion con el objeto del derecho; al titular se le otorga la
facultad de gozar o de disfrutar, y la de disponer; el objeto del derecho son los frutos y
aprovechamientos de contenido econdémico que a través de la produccion espontanea o por cultivo
obtiene el titular y, ademas, es un derecho ilimitado respecto del contenido de su objeto; su duracion
es perpetua o cuando menos indeterminada; la finca es propia del titular y no se trata de un derecho
sobre cosa ajena; y concurre con otros titulares de otros aprovechamientos, por lo que se encuentra
limitado respecto a los demas titulares de derechos sobre la misma finca.

En este ultimo aspecto, la concurrencia de propiedad genera una intima conexion o interrelacion y
su reciproca subordinacion, lo que conduce a determinar los limites del contenido dominical de cada
derecho. Naturalmente, los aprovechamientos del suelo y del vuelo estdn adheridos al terreno y no
pueden subsistir apartados de ¢él, de manera que ambos estdn relacionados y subordinados y, en
consecuencia, con las operaciones de cultivo del suelo no puede hacerse nada que redunde en
menoscabo o detrimento del aprovechamiento del vuelo, y viceversa. Aunque a efectos del
aprovechamiento econdémico sea perfectamente deslindables, fisicamente no se pueden separar los
objetos potenciales sobre los que recaen los derechos. Por ello, los derechos, en su ejercicio, pueden
entrar en colision por la incompatibilidad que provoca la concurrencia del pleno sefiorio de los
titulares del suelo y del vuelo, los derechos han de ser limitados en aras a hacer compatibles los
concurrentes, de modo que cada uno pueda aprovechar el objeto del cual es titular en concepto de
propietario.

En este sentido, en primer lugar, habrd que atender a los limites intrinsecos a todo derecho
derivados de la exigencia del ejercicio conforme a las exigencias de la buena fe y de la proscripcion
del abuso del derecho o el ejercicio antisocial del mismo, y particularmente los correspondientes al
derecho de propiedad derivados de las relaciones de vecindad, principal elemento limitador, lo que
en la practica llevara a la necesidad de coordinacion entre los propietarios contiguos. Y en segundo
término, se hallan los limites extrinsecos derivados de la relacion reciproca en la que se hallan los
derechos en el ejercicio de las operaciones de disfrute y extraccion de los aprovechamientos con el
fin de no dafarse uno al otro. En esta perspectiva, cada aprovechamiento es un limite objetivo o
material respecto de los demas, desterrada la idea de cualquier limite subjetivo en razon de las
necesidades del titular subyacente en la servidumbre personal. Las relaciones exteriores marcan el
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limite de la actuacion del titular, y han de estar gobernadas por un principio de reciprocidad. Al
respecto, el ejercicio de cada derecho separado sobre la finca se ajustard a la intensidad de la
relacion o interdependencia, y en su caso habra de hacerse cargo de las indemnizaciones por los
dafios causados ilicitamente o incluso licitamente como en el caso del eventual dafio ocasionado por
el uso del propio soporte comin que constituye la finca. En todo caso, existira un deber de no
perturbar el ejercicio del derecho del propietario concurrente y para ello podran solicitarse medidas
para eliminar los abusos a que se prestan estas situaciones; en consecuencia, el criterio de la
practica a uso y costumbre de buen labrador no es aplicable, ya que no acarrea siempre la licitud si
con ello se atenta al derecho de los demas.

A partir de tales premisas, la responsabilidad del propietario se sometera al régimen general de
responsabilidad por los dafios causados por las cosas de las que alguien es titular o las tiene bajo su
control.

5. CONSIDERACION FINAL

En el momento presente se estima que los cultivos han de ser racionales para que la explotacion
agricola pueda competir en una economia de mercado, cada vez mas liberalizada y globalizada.
Ademas, la evolucion del Derecho Agrario en los ultimos afios da a entender que la consideracion
de principal debe recaer en el aspecto mas dinamico o activo, es decir, en la explotacion efectiva,
por lo que un eventual criterio importante de valoracion debe atender al destino o actividad
econdmica principal de la finca, dentro de los principales, partiendo de que el suelo en si mismo, al
fin y al cabo, es una entidad fisica pasiva que requiere interactuar sobre ¢l. En este sentido, la
institucion analizada ha de ser un instrumento juridico que resuelva los intereses particulares de
relevancia econdmica, pero también los intereses publicos de explotacion racional y conservacion;
especialmente desde que se acepta que toda la riqueza de un pais, en sus distintas formas, se
subordina al interés general configurando una exigencia de aprovechamiento racional de todos los
recursos naturales con independencia de su titularidad.

En la agricultura de subsistencia los bienes comunales tenian una importancia decisiva para la
subsistencia de las entidades sociales (familiares y locales), por lo que en los mismos se busca
siempre el aprovechamiento Optimo y maximo de todos los recursos naturales, y para ello se
disefiaron figuras juridicas que permitian desplegar y desarrollar estructuras econdmicamente
viables. Actualmente, ha de procederse a la adecuacion de las instituciones juridicas a la nueva
economia, tras decidir la orientacion de la politica agraria. Entre los problemas estructurales
agrarios se encuentra la fragmentacion de las fincas, tanto fisica como juridicamente; y ademas, la
cuestion de decidir si conviene unificar todos los derechos de aprovechamiento sobre un mismo
fundo en un unico titular. En este aspecto, la division de los aprovechamientos ha de ser analizado
objetivamente para aquilatar su importancia dentro de las producciones agricolas: valorar la practica
(situacion de explotacion), compatibilidad de los aprovechamientos en un régimen de rentabilidad
econdmica y conservacion de la finca (posibilidad de su viabilidad cara al futuro). En suma, ver si
realmente hay una desintegracién econdmica de la finca y de la funcion social que debe cumplir el
suelo rustico atendiendo a que la explotacion de la tierra debe realizarse con criterios técnico-
econdmicos apropiados y con las mejoras necesarias para la adecuada explotacion de los recursos
naturales.

De esta forma, separar juridicamente el vuelo y el suelo de las fincas rusticas ha de ser un

instrumento juridico que resuelva los intereses particulares de relevancia econdomica pero también
los intereses publicos de explotacion racional y conservacion. Para ello, se requiere de una
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regulacion nitida, especialmente en aras a desechar el temor de que la concesion de terrenos a
plantadores particulares acabe en reivindicacion de la propiedad sobre la tierra.
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DERECHOS, DEBERES Y OBLIGACIONES AMBIENTALES DEL AGRICULTOR.
RESPONSABILIDAD DE LAS ADMINISTRACIONES PUBLICAS
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Profesor titular de la catedra “A” de Derecho Agrario y de la catedra “A” de Derecho Ambiental de la Facultad de
Derecho de la Universidad Nacional de Rosario, Argentina.

SUMARIO: Introduccion. I- Relaciones entre Derecho Agrario y Derecho Ambiental. 1I- Los
problemas agroambientales. III- El Ordenamiento Territorial. IV- Un caso de desertificacion por
falta de Ordenamiento Territorial: el Parque Chaqueiio. V- Un accion de amparo agroambiental:
causa “Salas, d. ¢/ Salta y E.N. s/ amparo”. Conclusion.

INTRODUCCION

El tema que nos convoca en este evento se enmarca en el problema de la incidencia reciproca entre
actividad agraria y ambiente.

Adelantamos que entendemos que esa ecuacion se resuelve positivamente mediante la aplicacion
del paradigma del desarrollo sustentable y la utilizacidon de sus principales herramientas, como son
el Ordenamiento Territorial Ambiental (OTA) y el Desarrollo Rural (DR).

Por su parte, y como logica consecuencia, se produce una interrelacion entre las ramas del derecho
que regulan la actividad agraria y la proteccion del ambiente, el Derecho Agrario y el Ambiental
que confluyen en un complejo normativo que, para algunos, configura el Derecho Agro-ambiental,
cuestion a la que haremos una breve referencia.

El principal problema agroambiental actual en Argentina y paises limitrofes esta dado por la
expansion espontdnea de la frontera agraria para el monocultivo de soja, en detrimento de otras
actividades agropecuarias como la ganadera y la lechera y especialmente sobre zonas de bosque
nativo, con un escenario de posible desertificacion.

Observamos claramente la necesidad de una participacion del Estado, a través de sus tres poderes en
los ambitos de sus respectivas competencias.

Dentro de ese marco nos referiremos a dos casos. Uno féctico: la deforestacion del bosque
chaquefio. Otro con estatus judicial: una accidon contra la deforestacion en la provincia de Salta,
Argentina (el caso “Salas”).

I- RELACIONES ENTRE DERECHO AGRARIO Y AMBIENTAL

Tras constatarse la excesiva incidencia del hombre sobre el ambiente, surge la conciencia ambiental
de la sociedad, que se concreta en la necesidad de un control que pasa por arbitrar medidas de
proteccion ambiental.>*°

Asi surgio el Derecho Ambiental, el que tiene por objeto condicionar la conducta humana respecto
al disfrute, preservacion y mejoramiento del ambiente, induciendo acciones y abstenciones a favor
de su proteccion. Como su contenido es difuso, ya que abarca las relaciones normadas por todo el
espectro juridico que condicionen al ambiente, se caracteriza por ser parte integrante o estar
estrechamente relacionado con las demas ramas del derecho.*”' Por eso se dice que es un derecho de
tipo transversal que incide en distintas actividades y consiguientemente en sus regulaciones.

" Presidente del Instituto de Derecho Agrario del Colegio de Abogados de Rosario. Profesor titular de la catedra “A” de
Derecho Agrario y de la catedra “A” de Derecho Ambiental de la Facultad de Derecho de la Universidad Nacional de
Rosario, Argentina.

2% SANCHEZ HERNANDEZ, Angel. “La conciencia ambiental del Derecho Agrario de la nueva era”, en “Manual de
Instituciones de Derecho Agroambiental Euro-Latinoamericano”, edit. ETS, Pisa, 2001, pag. 441.

P YVALLS, MARIO F., “Derecho ambiental”, edit. Abeledo Perrot, Buenos Aires, 2008, pag. 73 y 164.
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El Derecho Agrario no escapa a la transversalidad del Ambiental, que lo influye
redimensiondndolo, pero no negéndolo o destruyéndolo. Por ello el Derecho Agrario no es
asimilable al Ambiental ni puede ser absorbido por éste, como se pretendi6é en algin momento, o
viceversa.

He tenido oportunidad de sostener en varias oportunidades™ que el Derecho Agrario ha sido
pionero de la proteccion ambiental habiéndose tradicionalmente ocupado tanto la doctrina como la
legislacién™? de la cuestion especialmente en lo referido a la proteccion del recurso suelo y otros
recursos naturales.

Hoy se tiene otra perspectiva de la cuestion, mas holistica y comprensiva de los impactos
ambientales colaterales de la actividad agraria, exponencialmente incrementados por la
incorporacion del paquete tecnologico que hoy la asiste.

Resulta entonces necesario encontrar un equilibrio entre los intereses de mejora y aumento de la
produccion y el interés de proteccion del medio ambiente, desechando las practicas agrarias
perniciosas e incentivando las beneficiosas, lo que en suma constituye el desarrollo agrario
sustentable.

El derecho Agroambiental seria entonces una denominacion que en la practica se da a la
confluencia de las regulaciones agrarias y ambientales, pero que a su vez siguen siendo parte tanto
del Derecho Agrario como del Ambiental, los que conservan sus propias identidades.”*

292

II. LOS PROBLEMAS AGROAMBIENTALES

La problematica agroambiental esta representada por las externalidades de la actividad agropecuaria
que afectan el comportamiento de los ecosistemas.

Un aspecto diferencial y condicionante de la actividad agraria actual, altamente tecnificada, es la
gran superficie que necesita -y utiliza- para llevarse a cabo, lo que obliga a hacer hincapié
especialmente en la regulacion del uso del territorio, su planificacion y ordenamiento®””.

Un caso paradigmatico lo constituye en Argentina el cultivo de la soja transgénica, la gran
protagonista del corrimiento de las fronteras agricolas, que se han ampliado desde la zona
naturalmente apta, como es la “pampa humeda” en detrimento de las zonas forestales y de las
actividades pecuarias, como la ganaderia o la lecheria y de cultivos regionales e incluso
reemplazando en las zonas aptas a cultivos tradicionales como el trigo, el maiz y el girasol.

Las modalidades actuales de ocupacion del territorio derivadas de la explotacion de esta oleaginosa
son espontaneas y no reflejan la necesidad de concebir el suelo y el agua como recursos escasos
respecto a las cuales las decisiones sobre su uso suelen ser irreversibles™°

Ese corrimiento de las fronteras agricolas es un efecto no deseado de las bondades fitogenéticas de
las variedades transgénicas, las que han permitido una drastica reduccién de los costos de

2 FACCIANO, Luis A, "El Derecho Agrario: pionero en la proteccion ambiental", ponencia al "VI CONGRESO
INTERNACIONAL: Derecho Agrario, de los Recursos Naturales y del Medio Ambiente Rural", Rosario, junio de
1994, Coleccion Juridica y Social n°® 43, Santa Fe 1995, pag. 60.

% Como ejemplo el art 8° de la ley 13.246 de 1948 de Arrendamientos y aparcerias rurales, que ya en aquel entonces
prohibia la explotacion irracional por parte del concesionario.

24 Para ampliar el tema, ver FACCIANO, Luis A., “El Ordenamiento Territorial como herramienta de un desarrollo
agrario sustentable”, en Memorias del IV Seminario Internacional “El Derecho Agroambiental, un derecho universal”,
Cochabamba, Bolivia, 2009, pag. 127.

295 PASTORINO, Leonardo, “Derecho agrario argentino”, edit. Abeledo Perrot, Buenos Aires, 2009, pag. 161.

2% Secretaria de Ambiente y Desarrollo Sustentable (SADS), Ministerio de Salud, “Politica Ambiental Sostenible para
el Crecimiento y la Equidad: Bases para una Agenda Ambiental Nacional”, B.A.,2004, en ROMERO, Roxana Beatriz,
“Ordenamiento Territorial y Actividad Agraria a la luz de la reforma constitucional del afio 2007 en la Provincia de
Corrientes”, Memorias del VII Encuentro de Colegios de Abogados sobre temas de Derecho Agrario”, edit. Nova Tesis,
Rosario, 2008, pag. 390.
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explotacion, la simplificacion de las técnicas de cultivo y la adaptacion a zonas en las que antes éste
era imposible.””’

Debe tenerse en cuenta que asi como el agua dulce es fundamental para la agricultura, inversamente
¢ésta juega un papel decisivo sobre la sustentabilidad de dicho recurso, ya que tanto en secano como
en riego, es su mayor consumidora®”®, por lo que la extension de las practicas agricolas a zonas con
bajo aporte hidrico, tiene efectos devastadores.

Si a ello se le suman los efectos del cambio climatico, como el aumento de los valores promedios de
las temperaturas y lluvias, que a su vez se retroalimentan con motivo de la deforestacion, el
resultado es por todos conocido: la progresiva destruccion de ecosistemas que resultan
fundamentales para la biodiversidad y por ende, para el ser humano®”’.

Fendémenos similares se replican en paises limitrofes como Uruguay, Brasil, Paraguay y Bolivia.
Por lo tanto podemos hablar de un fenémeno de tipo regional.

Es ilustrativo observar datos extraidos del “Programa estratégico de accion” del Acuifero
Guarani®”’. Un analisis multitemporal efectuado en el 4rea de ocupacion del mismo®”' evidencia que
en los ultimos 30 afos hubo un avance importante de areas agricolas sobre areas de bosque natural.
Las clases de uso que presentaron los mayores cambios fueron:

* La clase de uso agricola, que ocupaba 22% del territorio en el periodo 1973-1980, pasé a ocupar el
47 % en el escenario actual.

* La clase de uso correspondiente al bosque denso (bosque nativo), que ocupaba 9% del territorio en
el periodo 1973-1980, pas6 a ocupar 2% en 2007.

* La clase de uso correspondiente a los bosques degradados, que ocupaba 33% del territorio, paso a
ocupar 6%.

* Las tierras sin cultivar, que ocupaban 23% del territorio en el periodo 1973-1980, disminuyeron
hasta el afio de 1990 y después se estabilizaron con la ocupacion del orden de 18% del territorio.

* Por otro lado, si se analizan las clases de uso de bosque denso y bosque degradado en conjunto, se
observa que en el periodo 1973 y 1980 ocupaban 42% de la superficie del SAG y por el avance de
las actividades agropecuarias se redujo a un 8% en la actualidad.

* Por su parte, la expansion de la clase de uso agricola presentd la segunda variacion (25%) dado
que su mayor desarrollo se produjo sobre las areas de vegetacion nativa.

Por esa razon se necesitan politicas publicas de ordenamiento territorial que teniendo en cuenta el
interés general respecto a los recursos no renovables, establezca zonas de reserva de determinados
cultivos o actividades, como la forestal y también la obligacion de la rotacién de cultivos y de
actividades agropecuarias a fin de asegurar una explotacion sustentable.

7 No podemos dejar de sefialar que esa consecuencia negativa es un problema de manejo y no un defecto en simismo
de los organismos genéticamente modificados (OGMs), conocidos comunmente como “transgénicos”.

2% GUERRA DANERI, Enrique, “Los derechos al agua en la actividad agraria”, edit. FCU Montevideo, pag 8.

2% TRIPELLI, Adriana. “Frontera agraria. La Ley de Presupuestos Minimos de Proteccion de Bosques Nativos como
herramienta del ordenamiento territorial”. cominmente como “transgénicos”, en si mismos, que debe ser drasticamente
combatida.

* GUERRA DANERI, E. Op. cit., pag 8.

2% TRIPELLI, Adriana. “Frontera...”, en Memorias del VII Encuentro de Colegios de Abogados sobre temas de
Derecho Agrario, edit. Nova Tesis, Rosario, 2008, pag 375.

% Elaborado como informe final del “Proyecto para la Proteccién Ambiental y Desarrollo Sostenible del Sistema
Acuifero Guarani (SAG)”, programa administrado por la OEA y financiado por el Global Environmental Found (GEF),
algunos organismos internacionales (la misma OEA, el Programa de Cooperacion del Gobierno del Paraguay, el
Servicio Geologico de Alemania y el Programa de Recursos Hidricos del Banco Mundial) y por partidas especificas de
cada uno de los cuatro Estados que lo comparten, que se ejecutd entre mayo de 2003 y enero de 2009. Disponible en
WWW.sg-guarani.org.

31 El Acuifero Guarani es el tercer reservorio de aguas subterraneas del mundo y estd ubicado en el centro este de
América del Sur entre los 12° y los 35° de latitud sur y los 47° y 65° de longitud oeste. Su superficie es de alrededor de
1.190.000 km.2 compartidos por cuatro paises: Argentina (220.000 km.2), Uruguay (45.000 km.2), Brasil (840.000
km.2) y Paraguay (72.000 km.2).

160



De esa manera se aprovecharian las consecuencias positivas de los avances biotecnologicos y se
evitarian las negativas.

Al no existir en Argentina dichas politicas, desde la década de los noventa se viene dando ese
proceso permanente e invasivo de mayor superficie sembrada con soja. Nos encontramos en un
modelo agro exportador exitoso en lo econémico y completamente afianzado e irremplazable por su
incidencia positiva en la balanza comercial del pais, pero con escasas regulaciones en materia
ambiental. Este proceso se ve favorecido actualmente por el alto precio internacional de los
commodities, acentuado aun mas por la demanda de cereales y oleaginosas para la produccion de
biocombustibles®**,

Hoy en  dia, la infraestructura juridica agraria, dispuesta para alcanzar una funcion
predominantemente productivista del espacio rural, debe necesariamente complementarse con
valoraciones de tipo ecologico del mismo,’® premisa que no siempre es tenida en cuenta en la
formulacion de los correspondientes planes estratégicos.

En este aspecto podemos remarcar un contrasentido en las politicas publicas de los ultimos
gobiernos en Argentina que, a pesar de un discurso oficial que dice tratar de evitar el monocultivo
de soja, han desalentado las producciones alternativas como la ganadera® y la lechera y de los
otros cultivos necesarios para efectuar las rotaciones que aconsejaria una buena practica agraria, lo
que esta absolutamente refiido con un desarrollo agrario sustentable.

Existe entonces una intima relacion entre un adecuado ordenamiento territorial y un desarrollo
agrario sustentable®®, el que deberia ser el objetivo final de toda politica agraria, para lograr sus
objetivos socio-econdémicos y, en el aspecto estrictamente ecoldgico, evitar una de las posibles
consecuencias no deseadas del crecimiento econdomico como es el deterioro de los recursos
naturales.

[II. EL ORDENAMIENTO TERRITORIAL

El ordenamiento territorial es, por tanto, un instrumento clave en el disefio de las politicas publicas
para el desarrollo sustentable®®.

La doctrina lo ha definido como "un conjunto de acciones concertadas para orientar la
transformacion, ocupacién y utilizacion de los espacios geograficos, buscando su desarrollo
socioecondémico, teniendo en cuenta las necesidades e intereses de la poblacién, las

potencialidades del territorio considerado y la armonia con el medio ambiente"**" “No es

302 Bjoetanol, producido en base a cafia de azlcar, como Brasil o maiz, como EE.UU, reemplaza a las naftas, el
Biodiesel, en base a soja como en nuestro pais, girasol u otras oleaginosas, que reemplaza al gasoil y también el Biooil,
producido en base a residuos celuldsicos, reemplaza basicamente al fueloil y el gasoil para calefaccion y produccion de
energia. También se utilizan para la produccion de biocombustibles la palma, como en Indonesia y Malasia y otras
oleaginosas, como la jatrapha, en India.

% GUERRA DANERI, Enrique, “Significacion del espacio rural en el Derecho Agrario clasico y moderno” , en
“Manual de Instituciones de Derecho Agroambiental Euro-Latinoamericano”, edit. ETS, Pisa, 2001, pag. 110

3% Prohibiéndose incluso en algunos periodos las exportaciones de carnes con el argumento de evitar el aumento del
precio de la misma en el mercado interno, pero con la légica consecuencia de la disminuciéon de la produccion que
traerd aparejada un aumento del precio por escasez del producto, existiendo estimaciones que en el 2010 es probable
que la Argentina deba importar carne.

3% E] concepto de sustentabilidad deriva del concepto de “sostenibilidad” utilizado en la ecologia para referirse a la
posibilidad de un ecosistema de mantenerse en el tiempo con minimas modificaciones. Eso explica porque suelen
utilizarse indistintamente ambos vocablos, “sustentable” y “sostenible”, para referirse a la misma cuestion. Sin embargo
entiendo que este ultimo concepto seria de un uso mas técnico, circunscrito al aspecto ecoldgico, por lo que preferimos
utilizar el primero.

3% ROMERO, R. , op. cit., pag. 389.

37 Idem.
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simplemente dividir el territorio y ponerle hitos, sino saberlo hacer para defender el medio
ambiente y facilitar al habitante de estos territorios su progreso y su bienestar’*%.
Tradicionalmente ha estado mas asociado a los problemas de la planificacion urbana, pero la
actualidad requiere una politica de ordenamiento del territorio que aborde en forma integral tanto el
ambito urbano como el rural, particularmente en aquellos paises en que la actividad agricola-
ganadera es fundamental para sus economias.*”’

Basicamente, el ordenamiento territorial consiste, en una primera aproximacion, en la decision de
destinar distintas areas a asentamientos urbanos, emprendimientos industriales, actividades mineras
o actividades agropecuarias, organizando la estructura de funcionamiento global del territorio.

En un segundo nivel, y que es el que interesa principalmente a lo agro-ambiental, a su vez, se
distribuye entre las distintas actividades agropecuarias’'’ el espacio en el que se desarrollan las
mismas. En este aspecto se destaca, por sus implicancias ambientales, el referido a la preservacion
de zonas forestales, ya sea conservando el bosque nativo o implantando bosques cultivados,
restringiendo o prohibiendo en las mismas el cultivo de cereales y oleaginosas.

A su vez, el ordenamiento territorial de las zonas agropecuarias debe tender globalmente a conciliar
las necesidades de la produccion con la eliminacion de practicas no sustentables a mediano plazo,
como puede ser la del monocultivo, equilibrando las oportunidades de los diferentes sectores y entre
las generaciones presentes y futuras.

Va de suyo que una sana politica de ordenamiento territorial debe venir acompafiada con otra serie
de acciones que, por un lado, hagan viable la produccion deseada y que asimismo tengan en cuenta
las necesidades de la comunidad mediante la implementacion de politicas serias de desarrollo
rural’'!. En este orden de ideas el ordenamiento territorial implicaria referir una estrategia socio-
econdmica a un espacio geografico o territorio.”'?

Una adecuada planificacion de un ordenamiento territorial ambiental, organico y sistematico por
parte del estado debe ser anticipatoria de los problemas socio-ambientales que éste conlleva. Una
ausencia de la accion del estado en este campo, dejando las modalidades de ocupacion del territorio
librado al mero accionar privado ha demostrado ser nefasta para un desarrollo sustentable. Cuando
esto sucede, la participacion del estado suele esterilizarse en tratar de mitigar los efectos indeseables
siendo entonces el ordenamiento territorial parcial e incompleto por tener que enfrentarse a hechos
consumados que han provocado cambios estructurales de dificil reversion.-

En cuanto a la legitimidad del ordenamiento territorial, en Argentina, antes de la reforma de 1994 a
la Constitucion Nacional, las regulaciones en materia de ordenamiento territorial anclaban en el
concepto de poder policia o en nociones mas abstractas del abuso de derecho. La incorporaciéon en
la Carta Magna del nuevo articulo 41", que reconoce el derecho a gozar del ambiente sano y
concomitante el deber de conservarlo, constituye uno de los mas solidos argumentos sobre el cual se

construir un sistema de ordenamiento territorial en pos de un desarrollo sustentable’'*.

3BEALS BORDA, Orlando, “El territorio como construccion social”, Revista Foro, 1998, cit. por LISTOFFSKY,
Adriana y MEDINA, Lidia, “Ordenamiento territorial agrario. Aspectos relevantes”, en Memorias del VII Encuentro de
Colegios de Abogados sobre temas de Derecho Agrario, edit. Nova Tesis, Rosario, 2008, Pag. 397.

3995 A.D.S., “Politica...”, en ROMERO, op. cit. pag. 390.

*1% Entendiendo a la silvicultura como actividad agropecuaria.

' Asi como las Comunidades Europeas en la Reforma de la Politica Agraria Comun (PAC) de junio de 2003 ampliaron
el ambito material de la politica de desarrollo rural, destindndole un mayor porcentaje del presupuesto, con un enfoque
territorial que permite subsumir en su seno el tratamiento de los problemas estructurales, como el del abandono de
explotaciones y zonas desfavorecidas, valorizando la gestion del espacio y vitalizando el mundo rural circundante con
mayor razon los paises con niveles de vida inferiores y bolsones de pobreza deberian aprovechar esta coyuntura
derivada de los avances biotecnologicos.

312 L ISTOFFSKY, A. y MEDINA L ., “op. cit., pag. 397.

313« ademas el art.75 inciso 19 faculta al Congreso a legislar con el fin de promover el desarrollo armonico y
promover politicas activas tendientes a corregir los desequilibrios entre provincias y regiones. La implementacion de las
acciones de ordenamiento del territorio debe efectuarse a nivel provincial y municipal...”

4 ROMERO, R., op. cit., pag. 390.
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Como consecuencia de dicha norma constitucional ambiental, la importante y progresista Ley
General del Ambiente n°® 25.675°" le da al ordenamiento ambiental territorial un tratamiento
relevante, colocandolo en el primer lugar entre los instrumentos de la politica y la gestion
ambiental’'®. Para su formulacion establece la coordinacion inter-jurisdiccional entre los
municipios, las provincias y la Nacion, ordenando tener en cuenta los intereses de los distintos
sectores de la sociedad entre si y de éstos con la administracion publica®’. Entre sus finalidades
remarca’'® que debera “asegurar el uso ambientalmente adecuado de los recursos ambiéntales,
posibilitar la maxima produccion y utilizacion de los diferentes ecosistemas, garantizar la minima
degradacion y desaprovechamiento y promover la participacion social en las decisiones
fundamentales del desarrollo sustentable”. Para lo que se deberan tener “en cuenta los aspectos
politicos, fisicos, sociales, tecnoldgicos, culturales, economicos, juridicos y ecologicos de la
realidad local, regional y nacional.”*"

Completa el marco legislativo la ley n° 26.331°*° de Presupuestos minimos de proteccion de
bosques nativos, siendo su principal objetivo poner un freno a la expansion indiscriminada de la
frontera agricola.”*' A tal fin incorpora como presupuesto minimo de base de proteccién en la
materia el “Ordenamiento Territorial de Bosques Nativos” que deberd realizar cada jurisdiccion
segun tres categorias de conservacién que se establecerande acuerdo al valor ambiental de las
unidades de bosque nativo y de los servicios ambientales que presten, a saber: *** I) Roja: sectores
de muy alto valor de conservacién que no deben transformarse, ya sea por contener reservas, valor
de conectividad, valores biologicos sobresalientes, proteccion de cuencas; II) Amarilla: sectores de
mediano valor de conservacion, que pueden estar degradados aunque pueden ser objeto de
restauracion, y que podran ser sometidos al aprovechamiento sostenible, turismo, recoleccion e
investigacion cientifica; III) Verde: sectores de bajo valor de conservacion que pueden
transformarse parcialmente o en su totalidad segtn los criterios de la ley.*” Alineandose con las
tendencias oficiales lideradas por Naciones Unidas que encuentran en los mecanismos econdmicos
y financieros un instrumento util para cumplir con las directrices de proteccion ambiental,’”*
internaliza en el derecho argentino la figura de la compensacion econdmica. Para ello, crea el
“Fondo Nacional para el Enriquecimiento y la Conservacion de los Bosques Nativos” para
compensar a las jurisdicciones que conservan los bosques nativos por los servicios ambientales que
¢stos brindan y por ende a los propietarios y/o tenedores legitimos de los mismos por las
limitaciones al ejercicio del derecho de propiedad que les impone.*”> Sin embargo y pese a que
distintas provincias sancionaron su normativa reglamentaria, la ley no es operativa, ya que
Gobierno Nacional no ha implementado el fondo que ordena la misma. Nuevamente observamos la
contradiccion entre la norma y su efectiva implementacion por el Poder Ejecutivo, lo que implica un
claro ejemplo de su responsabilidad en el deterioro de los ecosistemas por las actividades agrarias.

*'3B.0. 28/11/02.

316 Art. 8° ley 25.675.

317 Art. 9° idem.

1% art. 10° idem.

19 Idem

2% Sancionada el 28 de noviembre de 2007.

321 yer TRIPELLI, A., op. cit., pag. 375.

322Cabe aclarar que la categorizacion se realiza aludiendo a la figura del semaforo, esto es “rojo” que indica
prohibicion, “amarillo” que es una alerta y “verde”, posibilidad de realizar alguna actividad.

323 Ley N°26.331, Op. cit., art. 9.

324A modo de ejemplo, podemos mencionar la herramienta econdmico-financiera impuesta en el sistema de cambio
climatico bajo el Protocolo de Kyoto de 1997, segun el cual, los interesados podran certificar en unos bonos
denominados “créditos carbono” la cantidad de CO2 que ha absorbido un bosque. Estos “créditos carbono” pueden
luego cotizar en bolsas especiales o ser comercializados entre empresas interesadas en seguir emitiendo GEI, conducta
que compensan con dichos créditos. Para una mayor comprension del tema ver TRIPELLI, Adriana, “Influencias del
Protocolo de Kyoto en la legislacion forestal argentina”, en “IV Encuentro de Colegio de Abogados sobre Temas de
Derecho Agrario”, Colegio de Abogados de Rosario, Rosario, 2002, pag. 263.

325 TRIPELLI, A., op. cit., “Frontera...”, pag. 375
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I'V- Un caso de desertificacion por falta de Ordenamiento Territorial: el Parque Chaquefio

El caso se refiere a una situacion que se plantea en la region Centro-norte de la provincia de Santa
Fe, Sur de la del Chaco y Este de Santiago del Estero, en la parte Sur-este del denominado “Parque
Chaqueno™. Este, a su vez, es parte del Gran Chaco Americano®*® de mas de 1 millon 100mil km?2,
de los que corresponden el 62 % a la Argentina ,el 25 % al Paraguay, el 12 % a Bolivia y una
pequeiia porcion al suroeste de Brasil(1%).

.Esta zona esta enfrentando condiciones climaticas extremas, con largos periodos de sequias como
consecuencia de la ausencia prolongada de lluvias durante los ultimos siete afios. Algunos
pronosticos indican que lo peor estaria por venir si se considera que para el afio 2040 aumentara la
temperatura de la superficie terrestre en al menos un grado como consecuencia del cambio
climatico, agudizandose asi las condiciones actuales de sequia. Se pronostica que en las regiones
mas secas, las lluvias se espaciaran aun mas, complicando particularmente el norte de la provincia
de Santa Fe.

A este contexto “natural” desfavorable se suma una situacion “externa” como es el desmonte que,
junto con los otros factores, torna esperable un aumento en la desertificacion de las tierras en dicha
region.

En efecto, la acelerada transformacion del horizonte rural, particularmente por la ya mencionada
incorporacidn de tierras naturalmente no aptas para la agricultura, provenientes principalmente del
desmonte de bosque nativo en las cuales la viabilidad de la actividad agraria se sustenta en la
aplicacion de un gran paquete tecnoldgico, estd comenzando a mostrar un escenario de
desertificacion, el que se teme se acentie en el momento que por el pronto agotamiento del suelo, se
efectivice el retiro de esos insumos.

Resulta indispensable concebir un manejo integrado de suelo y agua en este escenario agricola,
generando también politicas de ordenamiento territorial, con zonas forestales reservadas, de
rotacion obligatoria de cultivos y/o actividades conjuntamente con politicas de desarrollo rural para
evitar que se llegue al extremo de la desertificacion.

La sancidén de la ya mencionada ley de Presupuestos Minimos de Proteccion del Bosque Nativo n°
26.331 apunta, como vimos a una parte de las soluciones, precisamente al Ordenamiento Ambiental
del Territorio, mediante las categorias de conservacion de las distintas zonas con bosques nativos,
pero que en la practica, hasta el momento no es operativa por las razones apuntadas.

V. Una accién de amparo agroambiental: el caso “Salas y ot. ¢/ Salta y E.N. s/ amparo™*’

Este es un caso originado en el desmonte indiscriminado en la provincia de Salta, ubicada en el
Nor-Oeste de Argentina, especialmente en su parte oriental, correspondiente también al Parque
Chaqueitio, en su borde occidental.

Ante la inminencia del dictado de la ley de Presupuestos Minimos de Proteccion del Bosque Nativo
ya mencionada, a fines de 2007 se presentaron pedidos de desmonte por parte de empresarios
agricolas de mas de 1 millon de Has., las que fueron otorgados por dicha provincia.

Varias comunidades indigenas de las etnias “Wichi” y “Guarani”, como asi también asociaciones
criollas y de pequefios productores de la provincia de Salta, promovieron en forma originaria por
ante la Corte Suprema de Justicia de la Nacidon Argentina, accion de amparo contra dicha provincia
y el Estado Nacional, a fin de que se dispusiera el cese inmediato y definitivo de los desmontes y

326 Extendiéndose desde latitudes tropicales (18°S) hacia zonas subtropicales (31°S), el clima de esta region muestra
fuertes gradientes que definen, claramente, distintas subregiones: el Chaco Humedo, el Chaco seco y el Monte
Chaquefio. Informacion disponible en www.vidasilvestre.org.ar. 15/11/09

27 Fallos C.S.J.N. Argentina del 19 y 29-12-08 y 26-03-09 , “Salas, Dino y otros ¢/ Salta, Provincia de y Estado
Nacional s/ amparo”S. 1144, t°XLI, en www.csjn.gov.ar , bajados 18/04/09.
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talas indiscriminadas de los bosques nativos en algunos departamentos, se declarare Ia
inconstitucionalidad y nulidad absoluta e insanable de las autorizaciones otorgadas a esos efectos y
se prohibiera otorgarlas en el futuro, se impusiera a las demandadas el deber de recomponer y
restablecer el ambiente al estado anterior a la produccion del dafio y, en caso de no resultar ello
técnicamente factible, se fijara una indemnizacion sustitutiva a favor de las comunidades indigenas
y agrupaciones criollas de la zona, sin perjuicio de lo que corresponda a otros afectados y al Fondo
de Compensacion Ambiental creado por la ley n° 25.675.

Solicitaban asimismo, el dictado de una medida cautelar que ordenara y garantizara el cese
provisional del desmonte y la tala de bosques nativos en la zona referida, durante todo el tiempo que
demande la resolucion de la litis.

Sin expedirse sobre su competencia ni sobre el fondo del asunto’™ la Corte, entendiendo que
existia suficiente verosimilitud en la posibilidad de perjuicios ambientales inminentes o irreparables
y por tanto resultar aplicable al caso el principio precautorio, resolvio hacer lugar a la medida
cautelar solicitada ordenado de manera provisional el cese de los desmontes y talas de bosques
nativos en los departamentos mencionados, aunque solo respecto a los autorizados por la provincia
durante el ultimo trimestre del afio 2007. Ademas convoco a las partes a una audiencia publica para
que se expidieran sobre la situaciéon denunciada. Luego de llevarse a cabo la misma, dict6 una
nueva resolucion’® rechazando in limine un planteo de levantamiento de la cautelar efectuado por
Salta. Ademas, dispuso que la misma deberia en el plazo de 90 dias efectuar un informe del
impacto ambiental acumulativo de la tala y desmonte sobre el clima, ¢l paisaje y el ambiente en
general, asi como en las condiciones de vida de los habitantes, debiendo asimismo proponer una
solucion que armonice la proteccion de los bienes ambientales con el desarrollo, en funcion de los
costos y beneficios involucrados, dando amplia participacion a las comunidades que habitan en la
zona afectada.

Estimando la Corte que se configura una situacion clara de peligro de dafio grave porque podria
cambiar sustancialmente el régimen de todo el clima en la region, afectando no sélo a los actuales
habitantes, sino a las generaciones futuras y que, de producirse, seria ademas irreversible, resolvid
ampliar la cautelar y “suspender todas las autorizaciones de tala y desmonte y su ejecucion en los
cuatro departamentos descriptos hasta tanto se efectie el estudio” de impacto ambiental
acumulativo requerido, todo sin perjuicio de lo que en definitiva se decida sobre el fondo de la
cuestion y postergando provisoriamente la decision sobre la competencia del Tribunal.

Como se habra advertido la resolucion de la Corte, absolutamente novedosa, otorgando la cautelar
solicitada, constituye practicamente un compendio de normas y principios agroambientales:
ordenamiento ambiental territorial, aplicacion del principio de precaucion para evitar dafios
ambientales graves e irreversibles y no contar con informacion suficiente, tutela del ambiente, del
desarrollo y de las generaciones futuras, esto es, propender a un desarrollo agrario sustentable, y
participacion social, representada en la audiencia publica y en la participacion de las comunidades
afectadas para la formulacion del informe de impacto ambiental.

CONCLUSION

Hoy no tendria sentido un derecho Agrario que regule las formas de produccioén poniendo su acento
en el aumento de los niveles de la misma, pero que al mismo tiempo no tenga en cuenta la forma en
que la misma se obtiene.

Se debe atender no solo a los intereses de los empresarios agricolas y las necesidades de la
economia nacional de producir saldos exportables sino, fundamentalmente, al paradigma del
desarrollo agrario sustentable.

La realidad indica un horizonte preocupante por los efectos nocivos del corrimiento de las fronteras
agricolas generalmente en detrimento de los bosques nativos.

328 Por pronunciamiento del 29 de diciembre de 2008.
% Del 26 de marzo de 2009.
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El Ordenamiento Territorial Ambiental constituye entonces una herramienta fundamental en la
formulacion de politicas publicas activas que pongan freno a la degradacion y puedan anticiparse a
futuros conflictos socio ambientales.

La legislacion dictada indica que se va en la direccidn correcta, pero se necesita un mayor
compromiso publico mediante la efectiva aplicacion de la misma.

Asi lo ha entendido la Corte Suprema Argentina, la que ha dado en el fallo mencionada una nueva
muestra, como ya lo ha hecho en la causa por la contaminacién del Riachuelo®™’ y otras, del perfil
progresista de su actual composicion y de su compromiso con la tutela del ambiente y el desarrollo
sustentable.

Finalmente debemos sefialar que hoy es mas importante que nunca la comparacion de los distintos
sistemas juridicos nacionales agrarios en general y agroambientales en particular, por ser ella al
mismo tiempo fuente de comprension reciproca y de inspiracion para los diferentes problemas®’,
como asi también para la formulacién de politicas publicas tendientes a superarlos. Por lo tanto es
de importancia fundamental la realizacién constante de congresos, jornadas y foros mundiales y
regionales, como el presente, que permitan poner de relevancia los temas que animan la agenda del
Derecho Agrario moderno y proponer soluciones a los problemas que se identifiquen.

30 Caso “Mendoza, Beatriz y Otros ¢/ Estado Nacional y otros s/ Dafios y Perjuicios- dafios derivados de la
contaminacioén ambiental del Rio Matanza- Riachuelo”, causa M.1569.XL.

! LORVELLEC, Louis, Discurso inaugural 2do. Congreso Mundial de Derecho Agrario de la UMAU, edit. Guayacan
Centroamericana, S.J. de Costa Rica, 1994, pag.19.
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LA SEGURIDAD JURIDICA EN LA TENENCIA DE LA TIERRA.
GARANTIAS PARA EL DESARROLLO ECONOMICO.

Fernando de la Puente de Alfaro
Registrador de la Propiedad y Mercantil
Notario

INTRODUCCION

El objeto de esta ponencia consiste en llamar la atencion sobre la circunstancia de qué no existe
generacion de riqueza sin seguridad econdmica (la previsible expectativa de que la inversion va a
producir un retorno y un beneficio) y como esta no es posible sin la simultdnea existencia de
seguridad juridica (la previsible expectativa de que la Ley se aplique en la forma cominmente
aceptada y que desenvuelva los efectos en ella previstos).

Ambas implican un cierto grado de incertidumbre consustancial a su existencia y que es imposible
de evitar; pero asi como la incertidumbre econémica depende de un conjunto de factores que son
fuertemente indeterminables, la segunda permite un grado de indeterminacién menor. Y esto es asi
porque la incertidumbre econdmica depende de un amplisimo conjunto de factores sobre los que
resulta muy dificil hacer previsiones. Esto es asi y es plenamente aceptado por los agentes que
actian en el mundo econdmico; de hecho, supone un incentivo y una oportunidad de mayor
beneficio si las previsiones del agente son mas acertadas que las de sus competidores.

En el ambito del Derecho la cuestion es distinta como queda dicho. La ley, en cuanto creacion de la
mente humana, se acomoda a sus deseos y se plasma en textos que son trasunto de aquella; en
definitiva, el marco legal estd hecho por seres humanos para seres humanos y en cuanto a
construccion abstracta permite razonablemente bien establecer un marco de actuacién para los
agentes economicos en el que el grado de indeterminacion es limitado.

Esta distincion es importante pues asi como los agentes econdmicos asumen y juegan en un campo
en el que la indeterminacion econdmica es ineludible, no aceptan que se sume incertidumbre sobre
incertidumbre y exigen que las consecuencias juridicas de sus actos y de los terceros estén
perfectamente delimitadas. Se trata en definitiva de jugar, si, pero a un juego en el que las reglas
estén predeterminadas y sean las mismas para todos.

Y todo esto tiene una relacion directa con el contenido del Seminario que nos ocupa porque el
desarrollo econdmico de los Estados, la mejora del bienestar de sus pueblos, el aumento del nivel de
vida, el incremento de intercambio de bienes y servicios...la riqueza en suma estd intimamente
ligada a la actividad economica y a la seguridad juridica.

Se trata de una afirmacién que hoy en dia se da por supuesta, por sabida pero no ha sido asi
siempre; de hecho es una afirmacion que no ha podido ser demostrada hasta hace relativamente
poco tiempo por lo que es importante reiterarla y enfatizar su contenido.

I.- LA CREACION DE RIQUEZA EN EL SECTOR AGRARIO Y EL COMERCIO DE BIENES
INMUEBLES

El comercio estd basado en el intercambio de bienes y servicios como es bien sabido. Desde un
punto de vista estrictamente econdmico el primer problema para que tal circunstancia se pueda
producir es el de la diversidad de las cosas y servicios a intercambiar. Historicamente ha sido tal la
dificultad que el comercio constituy6d durante un periodo de tiempo extraordinariamente largo una
actividad residual. Solo la aparicion del dinero, en cuanto que medida de valor, permitié convertir
en equiparable lo diverso y fomentar el intercambio de cosas y servicios de forma suficiente para
generar una actividad principal, lo que supuso para la humanidad un gran salto cualitativo en los
estandares de calidad de vida.
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Es obvio sin embargo que la mera existencia del dinero no hace surgir el comercio pues existen
otros muchos factores que lo condicionan. Desde el punto de vista del sector agrario un problema
esencial lo constituye la indeterminacion sobre si los posibles objetos de intercambio existiran o no
en el futuro o su estado de calidad. Ya hablemos de cosechas o de animales es facil comprender a
que nos referimos: es facil comerciar sobre una cosecha existente pero eso no garantiza que exista
otra en el futuro, ni su cantidad, ni su calidad. Es muy dificil igualmente saber cdémo evolucionara
un rebafio de animales o si llegara a existir en el futuro tal y como lo hace hoy en dia.

Esta enorme incertidumbre econdémica ha condicionado histéricamente las rentas agrarias y ha
provocado que, tradicionalmente, la economia agricola haya estado marcada por la mera
subsistencia y por el escaso margen comercial.

Atun asi, las rentas agrarias han constituido histéricamente el sustento de las naciones e incluso,
debido a la acumulacion de tierras y a la existencia de derechos de origen feudal, han sido el origen
de grandes fortunas y su esencial sustento (eso si, a costa de la creacion de enormes desigualdades
sociales).

Ahora bien, los productos agrarios se producen, se generan de la tierra o en la tierra. Y este es un
dato esencial porque la tierra como tal es también susceptible de intercambio, de comercio. Y a
diferencia de los muebles, los inmuebles son sumamente seguros, ciertos; lo que resulta muy
improbable es que un inmueble que hoy esta no lo haga en el futuro. Otro aspecto importante de los
bienes inmuebles es que son muy valiosos o, al menos, mucho mas valiosos que los bienes agricolas
con lo que su comercio puede generar rentas mucho mayores.

El comercio de inmuebles, como generador de riqueza y de rentas para un Estado, presenta sin
embargo problemas de dificil solucion que podemos sintetizar en dos aspectos clave.

El primero es que el comercio con el inmueble implica la transmision de la base sobre la que
generar riqueza. Es una obviedad pero de gran trascendencia: el que vende un inmueble obtiene un
beneficio pero se coloca a si mismo en una situacion de incapacidad de seguir produciendo en el
futuro. La transmision del inmueble implica la transmision de la capacidad generadora de riqueza.
La desposesion, como se tiende a llamarla en el ambito juridico, ha sido una cuestion de
importancia historica que ha frenado el comercio de inmuebles y el crecimiento de la riqueza.

Otro aspecto importante de los bienes inmuebles es la rigida estructura juridica que gobierna su
trafico. Precisamente debido a su importancia econdmica (y mas que econdmica pues la ligazon del
ser humano a la tierra trasciende de largo los aspectos puramente econdémicos) los hombres han
dispuestos reglas severas para su trafico, reglas que han tendido a garantizar dos aspectos
esenciales: que nadie pueda ser desposeido de su propiedad sin su consentimiento, sin que su
voluntad al respecto sea diafana y que existan reglas claras de solucion de los conflictos cuando lo
anterior es puesto en duda.

Juridicamente estas reglas se han estructurado como dos principios del derecho patrimonial
universalmente reconocidos en los ordenamientos juridicos desde su formulacion por el Derecho
romano y que son desarrollados en una serie de normas de muy distinto alcance en cada
jurisdiccion.

Para asegurar que quien transmite es el duefio de la cosa inmueble los ordenamientos han exigido
historicamente el cumplimiento de reglas, de normas de transmision, de complejos procesos
juridicos que tratan de dejar perfectamente claro que el que transmite quiere hacerlo y que quien
adquiere es el nuevo duefio; pero al mismo tiempo afirmando que si algo va mal, que sino se han
cumplido debidamente los ritos o las normas no ha existido transmision alguna; el transmitente nada
ha transmitido y el adquirente nada ha adquirido, no es duefio y por tanto no tiene nada que
transmitir. La consecuencia directa es que si este adquirente ficticio realiza los ritos o cumple las
normas de transmision a un nuevo adquirente, a un tercero, en realidad nada transmite pues nada
tiene. Este primer principio es el que trata de evitar la desposesion involuntaria o incorrecta y se
expresa de forma negativa: Nemo dat quod non habet (nada da quien nada tiene).

Esta formula es bastante pero no suficiente para regular el trafico juridico de inmuebles y debe ser
completada. Como deciamos antes es preciso ademas prever adecuadamente el rango que cada uno
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de los distintos derechos que pueden confluir sobre un bien inmueble ha de tener para evitar
conflictos en su ejercicio. La regla aqui es que el primero en constituir su derecho tiene preferencia
sobre los demas y se expresa de la siguiente forma: Prior in tempore potior in iure (el primero en el
tiempo es al mejor en el derecho).

II.- EL DERECHO REAL DE HIPOTECA COMO FORMULA JURIDICA Y ECONOMICA
PARA LA CREACION DE RIQUEZA: GENESIS DE LOS REGISTROS DE LA PROPIEDAD

Deciamos al principio que el ordenamiento juridico es una creacion humana y que, como tal,
responde a la voluntad del ser humano. Dicho de otra forma, puesto que las normas dificultan el
trafico porqué no cambiarlas para hacerlo mas sencillo dado que en cualquier caso es un acto de
voluntad. La respuesta no es sencilla pero en cualquier caso obedece a un juicio de oportunidad: al
formular el trafico de inmuebles como sujeto a rigidas normas y principios de transmision y de
ordenacion, el hombre ha entendido que era adecuado que asi fuera a pesar de que con ello
restringia la posibilidad de trafico juridico y econdémico. Entre la estabilidad y el trafico se dio
primacia a la estabilidad.

Evidentemente las cosas son claras para nosotros pero no ha sido asi siempre y no siempre ha
existido esta conciencia de las consecuencias de la regulacion juridica del trafico de inmuebles. Hoy
en dia es una obviedad que el trafico econémico favorece el aumento del bienestar pero atn cuando
se hubiera conocido Es mas incluso aun cuando hubiera sido conocida dicha interrelacion es dudoso
que la respuesta hubiera sido distinta dado que la proteccion del vinculo entre el hombre y la tierra
ha constituido un condicionante cultural universal. Si el precio a pagar por mantener el vinculo era
la escasa actividad comercial es muy posible que se considerase bien pagado.

Por otro lado el ordenamiento juridico, como creacién humana, como expresion de voluntad puede
buscar alternativas sin que sea preciso destruir los principios esenciales. La alternativa se llama
derecho real de hipoteca que se caracteriza porque permite convertir en dinero el bien inmueble sin
necesidad de desposeer al propietario, sin privarle de la capacidad de generar riqueza y sin alterar lo
mas minimo las reglas de transmision de inmuebles y de su ordenacion. La creacion conceptual del
derecho de hipoteca es un hito en la historia del Derecho pues soluciona el problema de la
desposesion y se integra en el ordenamiento sin violentarlo. Sin embargo es un derecho complicado
y dificil pues para poder simultanear dos objetivos tan antitéticos es preciso un marco juridico de
una gran complejidad; efectivamente la hipoteca permite la conservacion de la posesion por el
propietario pero a costa de constituirse en un derecho indetectable por la mera observacion: ;como
saber que existe una derecho de hipoteca sobre un inmueble si el propietario sigue explotandolo de
forma normal? Y este problema es un problema capital porque incide directamente en el principio
de ordenacion de los derechos sobre inmuebles por su fecha. Una persona puede aceptar que si
existen derechos anteriores al suyo sean preferentes pero para eso tiene que conocer su existencia,
de otro modo no los reconocera, se opondra a ellos y surgird un conflicto.

Este gravisimo e ineludible inconveniente del derecho de hipoteca genera pues la necesidad de
hacer visible lo invisible, de hacer patente lo que no lo es. Sélo asi se garantiza la persistencia del
principio de prioridad de una forma razonable.

La unica forma de llegar a este resultado es proporcionar al derecho de hipoteca la publicidad, la
notoriedad de la que estructuralmente carece y hacerlo por medio de la inscripcion en un libro que
ponga de manifiesto su existencia. Esta necesidad, sentida en toda Europa a partir de los siglos XIII
y XIV, produce el nacimiento de los primeros sistemas de Registros de derechos, consistentes en
libros llevados por los Municipios u otros organismos en los que, inscritas las hipotecas, todo
interesado podia consultar su existencia y tomar la decisién o no de adquirir un bien inmueble.

Con este mecanismo de Registro se soluciona el problema de la hipoteca que a su vez solucionaba
el problema de la desposesion de los inmuebles. Sin embargo la complejidad de los derechos reales
sobre inmuebles y de su trafico se traslada a los Registros que deben publicarlos y en el proceso de
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mejorar su funcionamiento y estructura Europa se emplea a lo largo de varios siglos. Si la primera
manifestacion de un Registro inmobiliario en Espafa es la Pragmatica de Carlos I de 1539, no sera
hasta el siglo XIX, con la Ley hipotecaria de 1861, que podamos hablar de un auténtico sistema de
Registro de la Propiedad; trescientos afios de evolucion juridica que han sido consumidos en la
generacion de un sistema de publicidad que permite la correcta ordenacion de los derechos sobre
inmuebles con pleno respeto a sus principios esenciales y que es una herramienta esencial de la
generacion de riqueza derivada de su trafico. Hoy en dia es indiscutido que existe una relacion
directa entre la existencia de un eficiente sistema registral y la riqueza de un pais; la literatura
econoémica y juridica estd plagada de estudios que asi lo corroboran por lo que el animo de
cualquier Estado debe ser crear un sistema sino lo tiene o mejorarlo, si ya dispone de uno, con el fin
de permitir el desarrollo del trafico econémico sobre inmuebles, la generacion de riqueza y el
aumento de vida de los ciudadanos.

II1.- HACIA UN SISTEMA DE REGISTRO DE LA PROPIEDAD MODERNO Y EFICIENTE

La experiencia que nos ha proporcionado a los registradores espanoles el estudio del Derecho
comparado, la comprobacion in situ del funcionamiento de otros registros y la realizacion de un
gran numero de actividades de cooperacion internacional tanto en Europa como en América, nos
permiten afirmar que un sistema de Registro de la Propiedad precisa de tres elementos esenciales
para poder ser considerado un Registro modélico. Estos tres elementos son: una potente Ley del
Registro, una organizacion fuerte y una apuesta tecnologica de maximo nivel.

La Ley es el elemento esencial de la pirdmide y es obvio que asi debe ser pues sin una correcta
definicion juridica de los derechos, de su contenido, de su ordenacién y de sus efectos todo lo
demas carece de sentido. A lo largo del mundo existen numerosos ejemplos de leyes hipotecarias o
leyes de Registro y su estudio de conjunto estd ampliamente documentado. Sabido es que los
espafoles siempre apostamos y promovemos que la Ley tenga los mayores efectos posibles, es
decir, que proporcione el mayor grado de seguridad juridica posible. Técnicamente se afirma que un
sistema de méxima proteccion debe estar dotado de lo que se conoce como el principio de fe
publica en virtud del cual el adquirente que confia en el contenido del Registro es mantenido en su
adquisicion aun si se demuestra que el transmitente no era el auténtico propietario. Como vemos
una Ley moderna rompe el antiguo principio romano de Nemo dat quod non habet en beneficio del
adquirente segun Registro y lo hace en beneficio del trafico juridico pues a mayor seguridad
juridica (y no existe mayor seguridad que la proteccién aun cuando se adquiere de un non domino
inscrito).

El reconocimiento del principio de fe publica es minoritario a nivel internacional pues requiere de
una solida infraestructura juridica que permita que la sociedad asuma el sacrificio del verus
Dominus frente al adquirente segun Registro. Es mas, existen grandes areas geograficas en las que
ni siquiera hoy en dia es recomendable la instauracion de un sistema de fe publica pues los
problemas que atafien a la documentacion que llega a los Registros (documentacion falsa,
falsificada, suplantacion de personalidad...) impide su aplicacion de forma eficiente y justa. No
obstante y como cuestion técnica, nadie discute que el principio de fe publica es superior y mas
adecuado que el denominado de mera oponibilidad en virtud del cual el efecto de la registracion es
hacer oponible el derecho inscrito frente a cualquiera (por consiguiente, el adquirente no es
protegido si su transmitente no era propietario. El efecto del Registro es que no es oponible al titular
registral ningiin derecho que no esté inscrito antes).

Una buena Ley es imprescindible pero, como creacion intelectual, corre el peligro de quedarse en la
esfera de las ideas. Desgraciadamente son muchos los ejemplos de leyes bien hechas que se han
quedado sin aplicacidon practica por falta de la debida organizacion capaz de implementarla y
aplicarla. Antes deciamos que un Registro de la Propiedad es una herramienta compleja y como tal
requiere de personas que conozcan a fondo su contenido y que tengan la capacidad suficiente para
su llevanza. Como deciamos existen demasiados ejemplos de Registros mal gestionados y en los
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que no se lleva a cabo adecuadamente la ordenacion e inscripcion de los derechos. La consecuencia
es tragica porque si la informacion no es fiable deja de ser 1util y con ella la institucion que la
proporciona. Una adecuada organizacion es esencial pero no basta cualquier organizacion, es
preciso que esté adaptada a las peculiaridades que presenta el Registro como herramienta del trafico
juridico-econdmico y por ello es esencial que sea capaz de dar respuesta rapida, agil y eficaz a las
exigencias del trafico. Solo un Registro servido por profesionales del derecho y basado en los
principios de independencia econémica y funcional es susceptible de dar esa respuesta. No es objeto
de este escrito profundizar en estos enunciados pero la literatura juridica estd bien provista de
razones que asi lo justifican.

Hoy en dia vivimos un cambio de paradigma cultural semejante al que propicio la invencion de la
imprenta. La aparicion de las nuevas tecnologias implica que la informacién, y la informacion
juridica comparte los mismos atributos que cualquier otra, ya no va a ser objeto de tratamiento,
almacenamiento y transmision como lo ha sido hasta ahora. Esto es una realidad incuestionable y
los Registros se estdn adaptando rapidamente a esta situacidon; conceptos como interconexion,
interconectividad, firma electronica, bases graficas, presentacion telematica... no son ajenos a los
modernos sistemas de Registro, conscientes de que se ha iniciado un camino del que no existe
retorno y que es el Unico capaz de proporcionar los estindares de atencion al servicio que la
moderna sociedad reclama.

IV.- PRINCIPIOS INTERNACIONALES PARA UN SISTEMA DE REGISTRO

Deciamos que un sistema de Registro moderno debe tener como primer pilar sobre el que asentarse
una solida Ley de Registro que regule de forma eficaz los derechos de inscripcion, el procedimiento
y la eficacia del Registro, entre otros aspectos.

Para la realizacion de semejante tarea podemos partir de los ejemplos existentes en la comunidad
internacional en la que encontramos sistemas modernos y eficaces. La dificultad reside en que cada
sistema de Registro responde en realidad a una previa construccion civil y administrativa del
Estado, a una idiosincrasia particular y a un modo de entender las relaciones entre las personas y las
cosas que les pertenecen; en definitiva, el sistema registral se adapta a cada sociedad y no al revés.
Todo esto implica que es muy dificil “copiar” sistemas y mucho mas dificil implementar el
resultado. Existen numerosos ejemplos de experiencias fallidas (especialmente en la Europa del
centro y del este) precisamente por pretender, sin mas, trasladar un sistema desde una sociedad a
otra. Lo que funciona en un sitio no tiene porque hacerlo en otro distinto.

Esto no quiere decir empero que la tarea sea imposible ni que haya que renunciar a tomar como
ejemplo otras experiencias para la construccion o para la modernizaciéon de un sistema registral.
Bien al contrario, es imprescindible partir de la experiencia ajena y adaptarla, eso si, a las
necesidades y realidades de cada Estado. ;Cémo discernir sin embargo lo que es aprovechable de lo
que no? ;Como saber lo que es una buena practica y como distinguirlo de lo que es una practica
exclusivamente nacional?

Afortunadamente mucho trabajo se ha hecho al respecto por lo que disponemos de un auténtico
catdlogo de soluciones a las que acudir. El origen de este ingente trabajo se sitia en 1989, momento
en el que la caida del muro de Berlin inicié un proceso de incorporacion de las republicas que
habian existido bajo el manto soviético al mundo occidental. Pronto se puso de manifiesto que uno
de los principales problemas a resolver era la cuestion de la tierra, la restitucion a antiguos
propietarios desposeidos por el régimen, la indemnizacidén en otros casos y, en cualquier supuesto,
la necesaria ordenacion de su tenencia y trafico. Como uno de los elementos a desarrollar surgio la
cuestion del Registro de la Propiedad.

Diversas instituciones internacionales tomaron la iniciativa y fueron creando grupos de trabajo,
talleres, asociaciones, realizando congresos y otras iniciativas que tenian por objeto la puesta en
comun de los sistemas existentes en los paises de economia de mercado, abstraer de ellos lo que
podian considerarse las mejores practicas y, finalmente, publicar sus resultados.
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Algunas iniciativas han sobrevivido en el tiempo y otras no pero en su conjunto han elaborado una
serie de recomendaciones sobre lo que debe ser un moderno sistema de Registro que son de extrema
utilidad: por un lado porque explicitan un consenso internacional sobre la cuestion alejado de
egoistas intereses nacionales y por otro porque, entre todos, conforman un “estado de la cuestion”
que permite a cualquier Estado que tenga iniciativa al respecto fijarse unos objetivos claros y
precisos.

Estamos ademas hablando de instituciones internacionales de maximo prestigio como son Naciones
Unidas (a través de la Comision Econdmica para Europa y su comité de asentamientos humanos)
del Banco Mundial y de la Unién Europea (a través de la iniciativa de la Comisién) entre otras. El
prestigio y solidez de dichas instituciones es un argumento mds para poner de manifiesto la
existencia de un auténtico catalogo de principios internacionalmente aceptados para la definicion de
un sistema de Registro moderno y eficiente sin perjuicio de su debida adaptacion a las necesidades
y peculiaridades de cada Estado.

Estos principios son los siguientes:

El principio del folio real. Es cierto que mas que un principio sustantivo del Registro se trata de un
principio organizativo pero es de tal importancia que se erige en la base de todos ellos. Y es asi
porque determina que cualquier informacion debe estar referenciada a un bien inmueble, a una
finca. Su importancia es tal que no existen ejemplos de sistemas de Registro generados en el siglo
XX que no lo haya incorporado como base del sistema y aunque es cierto que se desdibuja su
importancia en el d&mbito del Registro electronico al que nos dirigimos (pues la informacion se
convierte en archivos que se pueden indexar de cualquier forma) no lo es menos que en cualquier
caso el objeto del derecho civil seguird siendo la finca, el inmueble y a ¢l estara referenciada
cualquier informacion que se le refiera.

Principio de tracto sucesivo. Supone que ningin derecho puede estar inscrito en el Registro sino
estd autorizado por el titular registral precedente. Solo el titular registral puede transferir el derecho
en beneficio del proximo titular registral. Con ello se consigue por un lado salvaguardar los
derechos del titular que no podra ser sorprendido con una privacion de su derecho sin que medie su
consentimiento o el de la persona que ¢l haya autorizado. Por otro garantiza la coherencia del
contenido del Registro al organizar temporal y sucesivamente los asientos que se van practicando.
El principio de publicidad. El objeto de cualquier sistema de Registro es la publicidad de la
informacion en ¢l contenida. Si el Registro surge para evitar las transacciones clandestinas pero
oponibles a tercero es evidente que la finalidad primaria de cualquier sistema es publicar lo que en
¢l se recoge. Ahora bien, como han tenido ocasién de poner de relieve los trabajos a que nos
estamos refiriendo la informacidon en bruto carece de utilidad: es preciso que la informacion sea
accesible, relevante y actual. La informacién debe ser accesible universalmente lo cual no quiere
decir que deba estar al alcance de cualquiera pues hay que respetar las limitaciones derivadas de la
legislacion sobre proteccion de datos. Dicho esto, la accesibilidad implica que cualquier ciudadano,
viva donde viva, debe estar en condiciones de tener acceso a la informacion en caso de que esté
legitimado para obtenerla. Asi lo exige el principio de igualdad constitucional del que resulta que
los servicios publicos son iguales para todos los ciudadanos. Solo la tecnologia esta en condiciones
de resolver esta cuestion. Iniciativas como EULIS en Europa o IRI en Iberoamérica dan un salto
mas alla pues pretenden dar acceso a la informacion de cualquier Registro adherido al sistema en
Europa e Iberoamérica respectivamente.

La informaciéon debe estar tratada profesionalmente para proporcionar solamente la que sea
relevante para el interesado. De lo contrario el ciudadano se ve forzado a seleccionar lo que es
relevante de lo que no, tarea para la que no esta preparado por ser de caracter técnico y que ademas
le hara perder un tiempo incompatible con las exigencias de un moderno mercado inmobiliario. El
Registro no es solo un depdsito de informacidén en bruto, sino un conjunto de datos relativos a
fincas debidamente depurados y ordenados; su publicidad debe disfrutar de las mismas
caracteristicas.
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Finalmente la informacion debe ser permanentemente actualizada pues de lo contrario carece de
utilidad. El mercado moderno se mueve en periodos de tiempo cada vez mas cortos y exige una
actualizacion de la informacion cada vez mas veloz. El sistema de Registro debe ser sensible a esta
necesidad del mercado y actuar en consecuencia adecuando sus procedimientos para conseguir unos
periodos de despacho y actualizacion razonables.

Principio de inoponibilidad de lo no inscrito. Como hemos visto mas arriba es la idea que dio origen
al Registro: los derechos que no estén inscrito no son oponibles al titular registral. En consecuencia
puedo adquirir un inmueble confiando en que no hay mas titulares ni mas cargas que las que
constan registradas. Es un principio tan basico que sin ¢l apenas se puede hablar en absoluto de
sistemas registrales. Sin embargo es un principio que es excepcionado en todos los sistemas sin
excepcion creando una enorme perturbacion en las reglas del mercado, lo que nos lleva a hablar del
contenido del Registro de la Propiedad.

Plenitud del contenido del Registro. No basta con que los derechos sean inscritos para ser oponibles
es preciso que no haya excepciones y que el contenido del Registro abarque cualquier limitacion o
restriccion que afecte a la finca. De otro modo el adquirente puede verse sorprendido por un
derecho (servidumbre por ejemplo) o por una limitacion (derivada por ejemplo de la proteccion del
medio ambiente) que le son oponibles pese a no constar inscritos. Ni que decir tiene que en los
casos mas llamativos la situacion es de tal gravedad que el adquirente de haber conocido dicha
limitacion o derecho no habria adquirido o lo habria hecho por un precio inferior.

La cuestion de los derechos no inscritos tiene una solucidon relativamente facil pues basta que el
legislador suprima cualquier excepcion al principio de inoponibilidad para proclamar la plenitud del
Registro. Mas compleja es la cuestion de las limitaciones no inscritas, normalmente de Derecho
Publico, y que plantean el problema de no estar referidas al inmueble individual que constituye la
base del Registro, sino a extensiones territoriales, poligonos, sectores u otras referencias que hacen
muy dificil su descripcion e incorporacion al Registro. Dos iniciativas importantes pueden servir, de
hecho ya lo hacen, para solucionar la cuestion: por un lado las infraestructuras de datos espaciales
(existentes en toda Europa como consecuencia de la aplicacion de la denominada Directiva Inspire,
en Espafia la infraestructura creada se denomina IDEE y puede ser consultada en la red) que son
portales tecnoldgicos que tienen por objeto la descarga y publicidad en abierto de las distintas
capas de informacion de cualquier tipo que afectan al terreno; la superposicion de capas permite asi
identificar qué limitaciones pueden afectar a todo o parte del terreno de una propiedad inscrita. En
Iberoamérica, la iniciativa IGRIAM que constituye un programa de cddigo abierto de
representacion grafica de fincas registrales y en el que se pueden cargas tantas capas de informacion
como se desee. La combinacidon de capas de informacion cumple asi en ambos casos la misma
finalidad, la de conseguir que cualquier tercero pueda conocer cualquier restriccion que pueda
afectarle en el disfrute de su derecho.

Principio de prioridad. Sin embargo ni siquiera asi es suficiente; es imprescindible que los derechos
estén ordenados en el mismo orden en que ingresan en el Registro pues de lo contrario no
solucionamos la perturbacion del sistema; si un adquirente que conoce cualquier restriccion
afectante a su propiedad se ve sorprendido por un derecho que se inscribe posteriormente pero que
le es oponible se verd defraudado absolutamente en su interés. Por desgracia los sistemas contienen
numerosas excepciones al principio de prioridad ya deriven de derechos sociales (salarios
impagados) o por deudas a acreedores privilegiados (deudas contra el Fisco). Al tratarse de
derechos no inscritos la solucion técnica es relativamente facil como vimos aunque politicamente
sea costosa. La Federacion Hipotecaria Europea (EMF) no pierde ocasion para recordar a los
Estados miembros la distorsion que la falta de respeto al principio de prioridad causa a sus
asociados.

Principio de fe publica. Ya nos hemos referido a €l y, con independencia de las dificultades que en
algunos Estados pueda tener su implantacion o, incluso, la no aconsejable implantacion actual, es
un principio indiscutido pues, tendencialmente, todo sistema de Registro es mas perfecto cuanto
mayores efectos produce pues con ello proporciona mayor seguridad. El principio de fe publica
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implica que al mercado, a cualquier adquirente, le basta con consultar el Registro para adquirir pues
sera mantenido en su adquisicion sin que pueda verse sorprendido por demandas de titularidad o
preferencia de terceros no inscritos. Es la férmula que cierra el circulo perfecto: si quien no esta en
el Registro es como sino existiera (inoponibilidad) quien si esta no se ve afectado por terceros no
inscritos (fe publica).

V.- CONCLUYENDO

No puede plantearse la cuestion de la ordenacion del territorio ni el desarrollo sostenible, como
proclama el titulo del Seminario, sin tener en cuenta los derechos de propiedad de las personas
afectadas y sin tener conciencia de que no hay desarrollo econdmico sin seguridad juridica.

En el &mbito inmobiliario la anterior afirmacidon nos lleva inevitablemente a postular la necesidad
de que los derechos estén debidamente ordenados y regulados mediante un sistema de Registro de
la Propiedad. Procediendo los Registros del area iberoamericana del siglo XIX es imprescindible su
modernizacion (aunque esto pueda predicarse de cualquier sistema pues la modernizacion es un reto
permanente). Notese que, salvo Cuba y Puerto Rico, los Estados que surgieron de la
descolonizacion espaiola lo hicieron en la primera mitad del siglo, antes pues de la promulgacion
de la Ley Hipotecaria espanola de 1861 lo que explica que, compartiendo mucho, estén alejados del
sistema espafiol sobre todo en cuanto a los efectos del Registro (fe publica, que fue incorporada por
la Ley espafiola de 1861).

Todo proceso de modernizacion debe basarse en lo existente y en los estdndares internacionalmente
considerados como mas eficaces sin perjuicio de su adaptacion a las peculiaridades nacionales.
Existen una serie de principios organizativos y sustantivos relativos al Registro de la Propiedad que
estan internacionalmente aceptados y cuyo asuncioén por un sistema implica un compromiso claro
con la modernizacion. Existen igualmente proyectos internacionales de naturaleza tecnologica que
permiten la incorporacion de los Estados iberoamericanos a modernos sistemas para la mejora de
sus respectivos sistemas.

El camino esta marcado y existe un consenso académico y profesional incuestionable sobre lo que
supone un sistema registral moderno y eficiente, sobre sus requisitos y sus efectos, sobre su modo
de organizacién y su modo de financiacion.

Si uno de los desafios del milenio lo constituye la erradicacion de la pobreza y la integracion del
agro en la vida social y econémica de los Estados, no pueden alcanzarse tan nobles objetivos sin
llevar a cabo una adecuada ordenacién del territorio que permita un desarrollo sostenible, pero esto
a su vez es imposible sin una adecuada regulacion de los derechos de propiedad y de disfrute sobre
los bienes inmuebles y sin un sistema de Registro de la Propiedad que lo garantice, proporcionando
seguridad juridica y favoreciendo el desarrollo social y econémico de los pueblos.
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MEDIO AMBIENTE REGISTRO

José Luis Salazar*.
Director-Gerente del Secretariado de Medio Ambiente del Colegio de Registradores de la
Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles de Espaiia.

1.- ANTECEDENTES, REFERENCIAS CONCEPTUALES e INTRODUCCION al DERECHO
AMBIENTAL como COMPONENTE FUNDAMENTAL de la SOSTENIBILIDAD.

Como introduccion a la tematica de Medio Ambiente y Registro, empiezo por comentar el area del
Derecho de acceso a los recursos naturales y a la gestion de éstos recursos, asi como, su relacion
con los Derechos de propiedad de tales recursos, que como saben pueden ser y estar regulados de
varios modos, ademas de tomar formas publicas, privadas o intermedias a éstas.

Entre los recursos naturales se incluye un recurso fundamental que es el territorio, recurso no
renovable y soporte de todas las actividades humanas. En el mencionado contexto les presento el
Derecho Ambiental y dentro de éste, un Derecho fundamental que es el Derecho de acceso a la
informacion y participacion en temas ambientales. Ambos aspectos de los Derechos Ambientales
(tanto los Derechos de acceso a los recursos naturales como los Derechos de acceso a la
informacion ambiental y a la participacion) estan relacionados directamente, de modo que. todo el
conjunto del acervo del Derecho Ambiental y del emergente Derecho del Desarrollo Sostenible o de
la Sostenibilidad (o lo que es lo mismo la sustentabilidad), tanto en los aspectos de legislacion como
de desarrollo de estructuras institucionales forman un conjunto integrado.

En primer lugar, debemos tratar los aspectos clave de que el Derecho Ambiental y el Derecho al
Desarrollo Sostenible, son fundamentalmente, Derechos que tienen por objeto la proteccion de un
bien publico, el medio ambiente, nuestro entorno y la salud ambiental en relacion a la salud humana
y a la salud publica en todo nuestro entorno. El medio ambiente esta constituido por el entorno en
el que desarrolla nuestra vida y “por tanto en el entorno donde se desarrollan todas las actividades
humanas y en el que debemos convivir con todas las otras especies de nuestro planeta, la Tierra.
Este entorno, del que formamos parte nosotros mismos y gracias al cual funcionan los ecosistemas
que ademads son la base fundamental para el funcionamiento de nuestra economia, que constituye
nuestro medio de vida, con su estructura legal e institucional que estad basada y relacionada
directamente a la gestion de los recursos naturales basicos para la vida de todas las personas.

El Desarrollo Sostenible, Sostenibilidad o Desarrollo Sustentable, esta recogido por primera vez
oficialmente en un documento de rango legal internacional, en la Agenda 21 de la Conferencia de
las Naciones Unidas de Medio Ambiente y Desarrollo de Rio de Janeiro, Brasil en 1992, también en
el Plan de Accién de la Conferencia de las Naciones Unidas de Desarrollo Sostenible de
Johannesburgo, Sudafrica en 2002.

*MBA-MIBA (Master in International Business Administration and Environmental Management)
Alliant International University (antes United States International University). San Diego.
California, Estados Unidos-USA. Master en Gestion y Derecho Ambiental. Alliant Internacional
University (previamente USIU) y Universidad Politécnica de Madrid,
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El Desarrollo Sostenible en su definicion original, forjada y aceptada en los Organismos
Internacionales y aceptada por toda la Comunidad Internacional en base a las politicas de los
Estados Miembros de la Organizacion de las Naciones Unidas, tuvo su origen clave y fundamental
en los trabajos de la Comision de las Naciones Unidas constituida en 1987 en el proceso de
preparacion de la Conferencia de Rio de Janeiro de 1992, presidida por la Sra. B. H. Bruntland, en
aquellos afios, Primera Ministra de Noruega. La definicién de Desarrollo Sostenible, esta recogida
en el informe “Our Common Future” (Nuestro futuro comun: Programa de las Naciones Unidas
para el Medio Ambiente PNUMA 1991 ). Entre los temas que se concretaron en el mencionado
informe, se establecié un nuevo concepto operativo de caracter fundamental para el nuevo milenio:
el de Desarrollo Sostenible o Sostenibilidad, que la Comision Bruntland definié como: “el
desarrollo que permite que la generacion actual resuelva sus necesidades, pero sin comprometer las
posibilidades de las generaciones futuras para hacer frente y resolver sus propias necesidades” (o lo
que es lo mismo: “desarrollo sostenible es el desarrollo que satisfaga las necesidades del presente
sin poner en peligro la capacidad de las generaciones futuras de satisfacer sus propias necesidades),
pero ello no es solamente solidaridad entre generaciones y en diferentes épocas, sino que ademas,
quiere ello decir e implica, que la utilizacion de los recursos naturales (como el agua, el territorio,
etc) y los servicios que nos proporcionan los ecosistemas ( por ejemplo las funciones de los bosques
en una cuenca hidrografica como “esponja” para retener el agua, moderar las avenidas por lluvias
torrenciales, retener el agua en sus acuiferos y regular el funcionamiento de toda una cuenca
hidrografica), lo que implica no comprometer la capacidad de recarga o de regeneracion del
acuifero y gestionar el mencionado el recurso, evitando el “estrés hidrico”. Ello en términos de
economia neo-clésica, es lo equivalente a la conservacion del capital (capital natural en la economia
del medio ambiente o ambiental) y el vivir de los intereses producidos por los recursos naturales
renovables como, por ejemplo, el agua, los bosques, el territorio, etc. Lo que implica el considerar
e ir integrando en la gestion de la economia de cada pais, en su contabilidad nacional y en la
economia mundial, la valoracién de los servicios que nos proporciona el correcto y equilibrado
funcionamiento de los ecosistemas, sin los cuales no seria posible la viabilidad de nuestras
economias ni de nuestras sociedades. También para valorar los activos naturales a efectos de la
correcta aplicacion de la Directiva de la Union Europea y Legislacion Espafiola de Responsabilidad
Ambiental, como por ejemplo mediante el proyecto: “Valoracion de Activos Naturales de Espania”
(VANE), desarrollado por el Ministerio de Medio Ambiente, Medio Rural y Marino.

Sobre el concepto de desarrollo sostenible.- se dice que es una polisemia, es decir que corresponde
a una pluralidad de dimensiones, es por tanto una realidad compleja, multifacética y poliédrica,
debido a que el medio ambiente, es una funcion (transversal) y no es un simple sector de actividad.
El medio ambiente implica asi la transversalidad entre los diversos temas y los diferentes sectores y
sub-sectores, como por ejemplo los temas de la gestion de aguas, como recurso natural en lo que
respecta a su disponibilidad y regulacion, que se ve impactado directamente por el cambio climatico
y los avances de la desertizacion. Por tanto estd relacionado y tiene impactos directos o indirectos.
Entre otros aspectos, también esta en relacion con las politicas sociales, econdmicas, energéticas,
agricolas, de gestion forestal, lucha contra la desertizacion, etc). Estas son las razones que llevan a
las dificultades de la comprension de todos los aspectos del medio ambiente, de la gestion del
medio y del Derecho Ambiental como soporte institucional para que ésta gestion ambienal funcione
en coordinacidn con los aspectos econdmicos y sociales. Todo lo anteriormente expresado, da lugar
a una especie de “vis expansiva” que se da en los temas ambientales y en el propio Derecho
Ambiental (implicito en su propia transversalidad como se ha mencionado anteriormente), de modo
que el desarrollo sostenible (incluyendo por ejemplo el derecho de los seres humanos a tener acceso
a agua potable, el derecho del agua y el derecho de la gestion de las aguas en general, el Derecho
Agrario, el Derecho Administrativo de la gestion del territorio, de la ordenacion del territorio y el
Derecho Urbanistico entre otros) tiene diferentes vertientes (o caras del poliedro antes mencionado),
en el sentido de que el concepto de Desarrollo Sostenible es a la vez:
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1.1.- Un principio ético, como es ¢l de utilizar y al mismo tiempo el de conservar los
recursos naturales, como por ejemplo, el agua, y la correcta gestion de éste recurso
renovable, que se relaciona directamente con la gestion de los ecosistemas, del territorio y
del medio para las generaciones actuales y para las generaciones futuras. La clave es la
solidaridad entre la generacion actual y las generaciones futuras, también por extension,
solidaridad para la conservacion de nuestro planeta: la Tierra y de nuestro entorno, se trata
pues de una solidaridad inter-generacional, pero también con nosotros mismos y por tanto es
un principio que nos lleva a otorgar derechos al propio entorno y a las generaciones futuras,
ello de por si es un nuevo paradigma integrador y transversal de gran calado y que nos lleva
a una nueva dimension del Derecho y de las Instituciones;

1.2.- Un principio econdmico-ecologico, como utilizacion de los recursos naturales
renovables, en relacion a su capacidad de recarga, esto es de regeneracion o de renovacion,
ello también esta en relacion al reconocimiento de que los ecosistemas nos dan una serie de
servicios ambientales de gran importancia social y econdomica, como los que permiten la
actividad agricola y que son la base del funcionamiento de nuestros sistemas econémicos y
sociales. También implica la correcta, prudente y racional gestion de los recursos naturales
no renovables. Todos éstos temas y hechos, han sido identificados por algunos de los
economistas ambientales e institucionales, como: N. Georgescu-Roegen, Ronald H Coase
(Premio Nobel de Economia 1991), Garret Hardin, D. Meadows (obra: “The Tragedy of the
commons”) Henri E. Daly, K. Boulding, John. K. Galbraith, David Pierce, Robert
Constanza, Elsinor Ostrom y Oliver Williamson (ambos Premios Nobel de Economia 2009)
y la toda la escuela de autores de Andlisis Econémico del Derecho que han formado éstos, y
que se resume en la frase: “las politicas de sostenibilidad y la organizacion de la sociedad
tienen que hacer posible que los ecosistemas sean capaces de mantener sus capacidades de
carga y de dar servicios ambientales al subsistema de la economia humana”, implicando, por
consiguiente, la existencia, reconocimiento y desarrollo de los instrumentos econdémicos,
legales e institucionales para la gestion ambiental, estos economistas mencionados de
Economia Institucional y de Analisis Economico del Derecho, entre otros, han sentado las
bases de la Economia Ecologica y de la Economia Ambiental, también ha sido identificado
y desarrollado por bidlogos como el Sr. Edgard Osborne Wilson, sobretodo en su obra
“Consilience, la unidad del conocimiento” 1998;

1.3.- Un _modelo_de_integracién institucional y sectorial ,que incluye el concepto y
aplicacion de la seguridad juridica para el correcto funcionamiento y regulacién de los
mercados y de la sociedad, como funcion transversal. Ello indica una recepcion de las
politicas de desarrollo sostenible en el Derecho y no solamente en el ambiental, son la
integracion de les funciones ambientales en todas las politicas y aspectos sectoriales de
todos los Ministerios. En primer lugar, por ejemplo, en las estructuras de cada uno de los
Estados Miembros de la Union Europea. Ello se enmarca también en el campo de la
Economia Institucional, iniciada por el Premio Nobel de economia 1991, antes mencionado,
Ronald H. Coase (y de las escuelas de economia institucional y neo-institucional), quién
inicio la escuela de economia institucional conocida también como del Andlisis Econémico
del Derecho, que incluye elaboraciones de gran utilidad para practicamente todas las
instituciones y para todos los aspectos del Derecho Ambiental y del Derecho en general,
(como por ejemplo la identificacion de la problemadtica de las asimetrias de la informacion
en el funcionamiento de los mercados), ello en base a la regulacion de los derechos de uso
y/o de propiedad de los recursos naturales, el establecimiento de instrumentos econémicos
para la gestion ambiental, como son las instituciones, la legislacion, la fiscalidad ambiental
o los instrumentos de mercados regulados (como el comercio de emisiones establecido por
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el Protocolo de Kyoto, que es un nuevo mercado a nivel mundial creado desde cero). En ésta
gran area en expansion se esta produciendo la interseccion , mediante un fuerte e intenso
desarrollo, entre los temas institucionales de seguridad juridica, justicia preventiva,
regulacion de la propiedad de los recursos naturales, y en particular de un recurso natural tan
fundamental como es el territorio, que a su vez, se traduce en fincas, fincas que para
obtener la necesaria seguridad juridica en el trafico mercantil y para la seguridad en el
funcionamiento de las inversiones productivas y de la economia, precisan de una institucion
fundamental como es el Registro de la Propiedad. Que ademds por los aspectos
mencionados implica también los temas de, justicia preventiva, correcciéon y modulacion de
las asimetrias de la informacion, gestion ambiental, acceso a la informacién ambiental, para
el fomento de la participacion y para la responsabilidad ambiental, entre otros ;

1.4.- Es un principio juridico o legal, que queda conformado mediante la integracion de la
Justicia y del Derecho Ambiental. De modo el propio Derecho Ambiental va formando
parte de los Derechos Fundamentales (esto es de forma similar a los Derechos Humanos de
la Carta de las Naciones Unidas y los integrados en los ordenamientos Constitucionales de
los distintos Estados del mundo). Estos Derechos son los denominados por diversos autores,
como derechos de tercera generacion. El derecho a un medio ambiente sano y equilibrado ha
entrado a formar parte del prestigioso nivel de los Derechos Humanos. Lo que nos lleva,
dentro de éstos Derechos Humanos a integrar en éstos el derecho al desarrollo, el derecho a
la proteccion del medio ambiente como bien publico y a la correcta gestion de los recursos
naturales y del entorno por parte de los poderes publicos o Administraciones (un ejemplo de
ello es que en el nuevo Tratado de la Union Europea o Tratado de Lisboa de 2007, éstos
derechos estan integrados en como Carta de Derechos Fundamentales de los Ciudadanos de
la Union Europea). Ello, como ya expresaba un estudio de la Comision Europea, Direccion
General de Medio Ambiente en el afio 2000, hara necesario en un futuro préximo un nuevo
derecho integrador: “el Derecho del Desarrollo Sostenible”, que deberé incorporar de forma
conjunta e integrada  derechos ambientales, sociales, econdémicos, regulatorios e
institucionales. De modo que implica la prooia integracion de los aspectos ambientales en
todos los demads sectores de la economia y de las instituciones. Todo ello como parte de los
Derechos Fundamentales de los ciudadanos a un medio ambiente sano, equilibrado y bien
gestionado: “Incluidos los derechos de las generaciones futuras al medio ambiente” ,como
expresa el Articulo 20 A, de la Constitucion Federal Alemana, o “el derecho a disfrutar del
medio ambiente y el deber de conservarlo” del Articulo 45 de la Constitucion Espafiola de
1978. También el objetivo que orienta las politicas al desarrollo sostenible de la Union
Europea (Constitucion Europea, Articulo. 3 .3, aplicable a la Unién Europea en todas sus
politicas, en el Acta Unica Europea y en todos los Tratados posteriores de la UE hasta el
vigente Tratado) , Tratado de Lisboa 2007, que entrara en vigor el 1 de Diciembre de 2009;

1.5.- Un compromiso_internacional de todos los Estados del Mundo (por tanto de la
Comunidad Internacional representada por el marco formado por el Sistema de les Naciones
Unidas) de mantener las funciones de todos los ecosistemas de la Tierra y los procesos
esenciales para el funcionamiento equilibrado de la biosfera de nuestro planeta Tierra. Este
compromiso internacional y de cada uno de los Estados del Mundo, proviene de las
Conferencias Ambientales Internacionales en el marco de las Naciones Unidas (como la
Agenda 21 de la Conferencia de Rio 1992 o el Programa de Accion de Johannesburgo 2002
o la Conferencia Mundial del Agua de M¢jico en 2006) y de los Tratados Ambientales
Internacionales-Acuerdos  Multilaterales =~ Ambientales -Multilateral ~Environmental
Agreements- (como la Convencion Marco de las Naciones Unidas para el Cambio
Climatico, el Convenio de Lucha Contra la Desertificacion, el Convenio de Diversidad
Biologica, el Convenio de Barcelona, para la Proteccion del Mar Mediterraneo y sus
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Protocolos, o del Convenio de Aarhus regulador del acceso a la informacién ambiental, la
participacion publica y el acceso a la justicia en temas de medio ambiente...), que mediante
su ratificacion por los Parlamentos Nacionales, se va integrando y transformando en derecho
interno de cada uno de éstos Estados (por tanto en Derecho Nacional de cada Estado).

e Todos éstos temas referidos de integracion del medio ambiente en todos los sectores
economicos (que es fundamental para la sostenibilidad) y por tanto en todos los Ministerios,
es el resultado de la Estrategia de Desarrollo Sostenible de la Union Europea (Gotemburgo
2000) y del Sexto Plan de Accion Ambiental de la Unién Europea (Bruselas 2002-2012) del
que se deriva todo el programa legislativo de la UE hasta el mencionado 2012. Todo ello
estd también plasmado e integrado en el Derecho Internacional mediante el entramado de
Tratados Ambientales Internacionales referidos anteriormente en el marco del Sistema de las
Naciones Unidas.

2.- El CONCEPTO de DESARROLLO SOSTENIBLE en RELACION al DERECHO de ACCESO
al RECURSO TERRITORIO y su relacion con los REGISTROS JURIDICOS.

En base a lo expresado en los apartados anteriores: El concepto de desarrollo sostenible precisa
actualmente, como propongo a continuacion, de una visiéon mas amplia, a la vez que especifica en
cada uno de sus aspectos concretos y sobretodo mucho mas operativa, integradora y “holistica”
(comprensivas de todos los aspectos fundamentales de conjunto a tener en cuenta), en el sentido de
que nos proporcione un instrumento de analisis y de accion mas ttiles para poder trabajar en todas
las implicaciones de éste nuevo paradigma que es el desarrollo sostenible. Entre elles, propongo
integrar en los tres pilares fundamentales del concepto de desarrollo sostenible y por tanto para el
derecho del desarrollo sostenible (al que como veremos deberemos afiadir un cuarto pilar el del
Derecho y la Gobernacion “Governance”, el pilar institucional sin el cual los otros tres no pueden
coodinarse ni funcionar), incluyendo los temas relativos al acceso a la informacion ambiental
también en los Registros de la Propiedad, siendo éstas ademas Oficinas Registrales de Informacion
Ambiental y Territorial, reforzando con su red de mas de 1200 oficinas en Espafia, como
colaboracion entre Administraciones (las Administraciones competentes de la gestion e informacion
ambientales y las de los temas relativos al desarrollo sostenible con los Registros de la Propiedad),
la seguridad juridica y la justicia preventiva en nuevas areas del Derecho, el Desarrollo Sostenible
tiene los tres pilares iniciales y tradicionales, como sigue:

2.1.- El pilar social.-

Como cohesion, justicia preventiva (como la garantizada por el funcionamiento de los Registros
Juridicos en lo relativo por ejemplo a las fincas en el territorio) y la equidad social en el acceso a los
recursos naturales, transparencia en les decisiones, derecho a la informacion publica de forma clara
y a la participacion seguin lo establecido en el Convenio de Aarhus (1998) sobre informacién
publica, participacion y acceso a la justicia en temas ambientales, conceptos inherentes y que
refuerzan el sistema democratico. En éste pilar tenemos que integrar, segin mi propuesta, todos
los aspectos y variables sociales incluidas en el Indice de Desarrollo Humano de las Naciones
Unidas (IDH, mas conocida por sus siglas en inglés: HDI -Human Development Index) establecido
desde 1995 por el Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo (PNUD, en inglés United
Nations Development Programme -UNDP). El Indice de Desarrollo Humano esta formado por un
conjunto de indicadores de desarrollo social que han sido adoptados y establecidos por el conjunto
de los Estados de las Naciones Unidas (como Comunidad Internacional). En éste pilar se podrian
integrar también los principios establecidos por Dr. Isaiah Berlin; sobre el equilibrio necesario e
inestable entre los principios de libertad, justicia e igualdad ***.

32 Joaquin Valdivieso: “El espacio del ecologismo en la filosofia politica”, en Revista Internacional de Filosofia
Politica. N.19. 2002. 'Es importante la reflexion que situa en el desigual acceso a la justicia ambiental, situaciones
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2.2.- El pilar econémico.-

Formado por la eficiencia (por ahora desde el punto de vista de desarrollo sostenible nuestra
sociedad es eficaz pero no necesariamente siempre eficiente) en la utilizacion de los recursos
naturales, que son la base de la economia. Un indicador de la capacidad competitiva de un pais esta
en una correcta gestion econdmica, es decir, en una Optima asignacion y gestion de sus recursos
naturales (tanto renovables —por ejemplo, agua, bosques, territorio, - como no renovables, petrdleo,
carbon, etc), teniendo en cuenta, de forma integrada, las funciones econdémicas de los servicios que
nos proporcionan los ecosistemas. En éste respecto los instrumentos de mercado deben de
proporcionar una rapida y barata informacion sobre el coste de los recursos que seran asignados por
¢éste, pero siempre y cuando los derechos de propiedad y de uso de tales recursos estén
correctamente establecidos, regulados y aplicados ,en lo que anteriormente se ha referido como
Economia Institucional o Economia del Derecho de Coase, que es fundamental para el Derecho
Ambiental y por extension para el futuro Derecho de la Sostenibilidad.

También implica la integracion de la valoracion de los recursos naturales en la Contabilidad
Nacional de los Estados, de modo que se integren el coste del consumo de los recursos naturales no
renovables y los excesos en la explotacion de los recursos renovables mas alld de su capacidad de
re-carga o de renovacion o de regeneracion, como un tema positivo y no como un tema negativo
como se da todavia en la actualidad.

La integracion de éstos parametros correctamente valorados y cuantificados en la Contabilidad
Nacional de los Estados y también en la de las empresas (via legislacion como se ha expuesto
anteriormente en el cuarto pilar del desarrollo sostenible), de modo que los servicios que nos
proporciona el medio, sean correctamente integrados y contabilizados.

Pues en la actualidad, todavia el valor econdmico de los servicios ambientales que nos proporcionan
los ecosistemas no han sido en muchos casos cuantificadas (y ello es fundamental para el futuro de
la Agricultura por ejemplo). La economia no comprende mas que lo que esta expresado en el su
lenguaje: los precios. Lo que generalmente da como resultado una asignaciéon de recursos por
debajo de su nivel optimo (lo mencionado anteriormente de agotar el capital natural y no utilizar los
“Iintereses” que éstos producen), en otras palabras, puede implicar una pérdida de eficiencia del
propio mercado, de la propia economia y al mismo tiempo por supuesto, una ineficiencia ambiental.
La proteccion del medio ambiente, demuestra aqui, una vez mas que no es un impedimento, sino
que es una oportunidad en favor de la innovacién y de la competitividad. Dando lugar a una
economia mas eficiente, produciendo, por ejemplo, la misma cantidad de productos con menos
recursos naturales, es lo que se denomina “factor-4” o “factor-10”de crecimiento econdmico
(referencias: Wuppertal Institute, Alemania y World Business Council for Sustainable
Development, Ginebra, Suiza).

2.3.- El pilar ambiental.-

Esta formado por una correcta gestion ambiental, de los recursos naturales y de los ecosistemas, la
identificacion y minimizacidon de los impactos sobre el medio, la identificacion y minimizacion de
la “huella ecoldgica”, el no sobrepasar la capacidad de carga de los ecosistemas en su utilizacion y
la de los recursos naturales. La aplicacion del Principio de Prevencion y el control integral de la
contaminacion, reduccion y correccidon o mitigacion de los impactos ambientales, lo que implica la
correcta realizacion de las evaluaciones de impactos ambientales tanto de proyectos como de planes
y de programas, segun lo establecido en la legislacion vigente y la correcta realizacion de los planes
de gestion ambiental establecidos por éstas. La implantacion y la realizacion de la produccioén con
tecnologias limpias y las Mejores Tecnologias Disponibles. La realizacién de auditorias ambientales

extremas de exclusion. También las reflexiones de John Rawls: Justicia como equidad. Madrid 1986. Finalmente de,
Wolfgang Sach (coord.): Equidad en un mundo fragil. Memorandum para la cumbre mundial sobre desarrollo
sustentable. Fundacion Henrich B6ll; Berlin 2002.
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de productos y servicios, como por ejemplo el sistema voluntario EMAS establecido
normativamente en toda la Unién Europea, los disefios ecoldgicos de productos y de servicios,
ambos de caracter voluntario y cuya informacion puede ser accesible en los Registros Mercantiles.
Los principios de la Ecologia Industrial, mediante el cierre de los ciclos industriales (de los recursos
necesarios para la produccion a los residuos para su transformacién nuevamente en recursos
productivos), bolsas de subproductos, responsabilidad sobre todo el ciclo de vida de los productos.
En resumen lo que es equilibrar la gestién de los recursos naturales para la produccion industrial,
agricola o de servicios, efectuando una correcta gestion del medio que nos rodea y del que
formamos parte.

2.4.- El “Cuarto pilar del desarrollo sostenible”, es el del DERECHO, el de la Gobernacion
(“Governance™) y el de las INSTITUCIONES, constituyendo una envolvente, para que se
coordinen los otros tres pilares expresados y puedan funcionar eficientemente, es denominado
también: “Buen Gobierno” o “Gobernanza”, es la coordinacion, organizacion institucional,
normativa necesaria y fundamental, de modo que las politicas, estrategias, tratados internacionales,
legislacion se traduzcan en un correcto equilibrio de las respuestas de la sociedad para que pueda
realizarse y consolidarse el desarrollo sostenible .-

En éste epigrafe se expresa que el desarrollo sostenible es, en resumen, concentrando los tres pilares
fundamentales expuestos en los tres apartados anteriores, que tienen el mismo nivel de importancia
como es: el conseguir el bienestar, de forma equilibrada con el del funcionamiento de los
ecosistemas y su viabilidad de forma conjunta, viable e integrada. Lo que supone como claves
fundamentales del desarrollo sostenible: que éste,

1 ) ha de ser econdmicamente eficiente y viable, lo que implica una utilizacién racional y
equilibrada de los recursos naturales, tanto los renovables como los no renovables,

2) una sociedad justa, segiin los principios de igualdad, justicia preventiva, seguridad juridica y
cohesion, con regulaciones institucionales para que exista seguridad juridica, los derechos de
propiedad o de utilizacion de los recursos naturales, de modo que estén bien establecidos y
regulados mediante normas claras e instituciones, como los Registros de la Propiedad, que otorguen
y garanticen la seguridad juridica,

3) ambientalmente correctamente gestionada, lo que entre otras cosas, significa, también,
territorialmente equilibrada y una regulaciéon de los derechos incluidos los de propiedad de las
fincas y de las caracteristicas ambientales, expresadas de forma clara y concisa, siguiendo una
experiencia similar a la del derecho urbanistico. En esta columna o pilar fundamental que engloba
los otros tres, comprende entre otras legislaciones de la Union Europea y ya de aplicacion en el
derecho interno Nacional de todos y cada uno de los Estados Miembros de la Union Europea, la
integracion de la Evaluacion Ambiental de Planes y Programas 2006, que es de aplicacion a todo el
planeamiento, incluyendo, todos los Planes Urbanisticos y de Ordenacion del Territorio, lo que
engloba los de planeamiento y programacion de las actividades agrarias. Ello es la clave de las
funciones ambientales de agricultura y de todo el desarrollo rural, ello ademés en directa referencia
a las leyes Espafolas 42/2007, de Patrimonio Natural y de Biodiversidad y la 45/2007, de
Desarrollo Sostenible del Medio Rural. Son todo ello experiencias que pueden ser de utilidad en el
desarrollo de las Legislaciones Ibero-Américanas vigente y en preparacion.

El objetivo de la Union Europea y de sus Estados Miembros de integrar el medio ambiente en todos
los sectores y hacer mas accesible la infomacion ambiental a los ciudadanos, se complementa y
coordina con la informacion registral en establecer un modelo efectivo de colaboracion con los
Registros Juridicos en garantia de las politicas medioambientales, otorgando informacion y en
algunos casos seguridad juridica adicional, siguiendo las recomendaciones de un proyecto efectuado
en el marco de la Comunidad Europea (Agencia Europea de Medio Ambiente) y realizado por el
Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles de Espafia, que elaboro
en 2001 el informe “Medio Ambiente y Publicidad Registral. El Registro de la Propiedad y
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Mercantil como instrumento al servicio de la Sostenibilidad”. El informe est4 publicado en Espaiiol
y en Inglés y esta disponible en la web: www.registradores.org (abrir Medio Ambiente y luego
Expert’s Corner).

Los expresados, tres pilares de la sostenibilidad, no pueden funcionar en la practica para los
objetivos del desarrollo sostenible, sino es de una forma coordinada por el “Cuarto pilar’: El
Derecho, para que ello sea operativo y viable, esto es el que lo constituyen las politicas y normas
integradoras de los diferentes sectores y funciones transversales, las estrategias, los tratados o
convenios internaciones, como por ejemplo que las normas de la Organizacion Mundial del
Comercio no se contradigan ni produzcan efectos adversos contra el medio ambiente y la utilizacion
de los recursos naturales por su preponderancia sobre los aspectos incluidos en los Tratados
Internacionales Ambientales, que luego se integran en el derecho interno de los paises. Ello es un
indicio de la preeminencia de la denominada “globalizacién” en relacion a los temas ambientales y
de sostenibilidad. Es necesario para ello que instituciones como los Registros Juridicos del siglo
XXI, hagan posible el funcionamiento equilibrado de los aspectos sociales, ambientales y
economicos, dando seguridad juridica, mediante la resolucion de los conflictos y la “justicia
preventiva”, de la propia anticipacion o modulacién de los conflictos en nuestra sociedad, como son
las instituciones reguladoras de los mercados, los Registros de la Propiedad Inmobiliaria y
Mobiliaria, los Registros Mercantiles, los instrumentos fiscales, entre otras instituciones y también
todas las otras ramas del Derecho, mediante legislacion y normativa aplicable por instituciones
establecidas (para entre otras cosas corregir las imperfecciones en el funcionamiento de los
mercados y las “externalidades” producidas sobre la salud ambiental de las personas y sobre el
medio), como el papel de los Tribunales de Justicia, etc. Todo ello es lo que se denomina Economia
Institucional o también el Analisis Economico del Derecho, que anteriormente se ha mencionado ya
del Premio Nobel, R. H. Coase. Todo éste entramado, legal-institucional (que a veces en la
terminologia anglosajona se denomina como ‘“governance”), es el que tiene que hacer posible de
una forma coordinada el ir avanzando en el camino de los nuevos retos y del nuevo paradigma que
es el desarrollo sostenible.

La economia es sostenible, segun el concepto expresado anteriormente, o no es economia. En
muchos casos actualmente muchos temas del funcionamiento de nuestras economias, no es
sostenible en los términos expresados anteriormente de los pilares del desarrollo sostenible (por la
existencia de imperfecciones en el funcionamiento institucional de los mercados por las
“externalidades”, costes sociales y ambientales, etc). Se entiende por funcionamiento de nuestras
economias, como la ciencia que permite tomar las decisiones sobre la produccion, el consumo y
sobre la utilizacién y correcta asignacion de los recursos productivos, esto es los que nos
proporciona en gran medida la naturaleza y el funcionamiento de los ecosistemas.

Es importante destacar la importancia fundamental de las funciones econdmicas de los ecosistemas
y de la correcta gestion de todos los recursos naturales, como el territorio, el agua, entre otros, como
recursos naturales basicos, en cuyo funcionamiento, los que los Registros Juridicos del siglo XXI,
deben de otorgar las garantias de seguridad juridica y de justicia preventiva junto con sus
actividades habituales y tradicionales, Dentro del explicitado y fundamental Cuarto pilar de la
sostenibilidad: El Derecho.

3. INTRODUCCION A LOS REGISTROS COMO UN INSTRUMENTO EN APOYO DE LAS
ADMINISTRACIONES PARA LA OBTENCION DE LA SOSTENIBILIDAD.-

En base a lo expuesto en los apartados anteriores, es importante poner de manifiesto la relacion
existente entre el Sistema de los Registros Juridicos, el Derecho Ambiental y la proteccion del
medio ambiente. En primer lugar, se destaca que la informacion y los datos ambientales estan
normalmente en Registros Administrativos llevados y gestionados por las distintas
Administraciones Publicas Ambientales en todos los paises del Mundo, pero tales Registros
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Administrativos se encuentran dispersos en diversas Administraciones. Por ejemplo en Espafia, en
funcion de las competencias otorgadas por la Constitucion Espafiola de 1978, la informacion
ambiental se encuentra dispersa en diversas Administraciones: la Central o Estatal, la de las
Comunidades Auténomas, las Diputaciones Provinciales, los Ayuntamientos, las Agencias etc. De
modo que los Registros de la Propiedad y Mercantil como Registros Juridicos, pueden integrar y
hacer accesible a los ciudadanos tal informacién ambiental y darle plena validez legal “erga omnes”
(ente todos), siempre como informacion asociada. Expresado de otro modo, se trata de la idoneidad
de los Registros de la Propiedad Inmobiliaria, de Bienes Muebles y Mercantil, para servir de
herramienta a través de la cual dar plena efectividad al conjunto de disposiciones legales y
administrativas enderezadas a la promocidén y consecucion de “un alto grado de proteccion
ambiental de una forma sostenible de desarrollo”, como expresa el vigente Tratado de la Union
Europea (Tratado de Lisboa), asi como el acceso a la informacion ambiental por parte de los
ciudadanos. En éste mismo contexto y a nivel global, recientemente se han enfatizado éstos temas
en los ambitos de las Naciones Unidas (ONU), de la propia Unién Europea (UE) siendo uno de sus
exponentes, el “Informe Stern” (“The Economics of climate change:The Stern Review”. London
HM Tresury 2007- Sir Nicholas Stern, London School of Economics), sumido por las Instituciones
de la Uniéon Europea y de organismos intergubernamentales como la Unidn Internacional para la
Conservacion de la Naturaleza (UICN-IUCN), las agencias de cooperacion al desarrollo de Noruega
(NORAD), Reino Unido (UK-DFID), Suecia (SIDA) y Suiza (SADC), y fundaciones como la Ford
Foundation en el recientemente publicado informe de “Rights and Resources Iniciative (RRI)”;
“Seeing People Throug the Trees”, donde se identifica la proteccion de los derechos de propiedad y
la justicia preventiva-resolucion de conflictos, como el tema clave para la proteccion de los recursos
naturales del territorio y para la lucha contra el cambio climatico, donde se identifican progresos en
asegurar los derechos de propiedad de los recursos naturales en paises como Brasil, Argentina,
Costa Rica, Méjico y China y también en la publicacion e informe: “Local Rights and Tenure of
Forests” (IUCN 2008). En el mencionado “Informe Stern”, se concluye en sus recomendaciones:
“grandes cambios en las politicas econdémicas e institucionales deberan ser acometidos para lograr
frenar la deforestacion y el cambio climatico en curso, incluyendo la clarificacion de los derechos
de propiedad relacionados con los bosques y tierras de pastos, reforzando la legislacion y su
aplicacion”, finalmente en un reciente informe de Sir Nicholas Stern (hasta hace poco Economista-
Jefe del Banco Mundial), desarrolla éstos aspectos institucionales en un nuevo informe,
profundizando mas en los temas institucionales de aminoracién del cambio climéatico, diciendo que
¢stos requieren involucrar organizaciones e instituciones mas alld del Convenio Marco de las
Naciones Unidas contra el Cambio Climatico (UNFCCC) y que ello conllevara costes muy elevados
que requeriran reforzamiento y clarificacion de los derechos de propiedad de los recursos naturales
para materializar las nuevas inversiones necesarias y dar mayor seguridad juridica a éste nuevo
marco necesario, (“Key Elements of a Global Deal on Climate Change” 2008, London School of
Economics and Political Science). Sin lugar a dudas, una las instituciones clave necesarias para
reforzar todos los temas mencionados, son los Registros Juridicos de la Propiedad, Mercantil y de
Bienes Muebles que son la clave dd boveda fundamental.

El sistema publico de Registros Juridicos, tiene por objeto la creaciéon de una herramienta, de
modo que tales Registros, hagan efectivo el mandato Constitucional de seguridad juridica, y ello a
través de:

e Un Registro de la Propiedad Inmueble, en el que se abre un archivo particular a cada finca
registral, es decir, a cada superficie de terreno o espacio cubico existente sobre o bajo la
rasante, susceptible de ser individualizado por pertenecer a un solo propietario o a un conjunto
de ellos en comunidad, de modo que en dicho archivo y mediante sucesivas inscripciones se
pueda ir haciendo constar la totalidad de los derechos de propiedad que recaigan sobre dicha
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finca, las cargas y limitaciones de origen publico o privado que las graven, asi como, las
modificaciones que se produzcan en su configuracion fisica.

e Un Registro de Bienes Muebles, en el que se inscriben determinados derechos de propiedad y
de garantia constituidos sobre ciertos bienes muebles susceptibles de suficiente
individualizacion.

e Un Registro Mercantil, o de empresarios, en el que se abre un archivo particular a cada
empresario o comerciante, sea individual o social, haciendo constar en dicho archivo, u hoja
del empresario, el conjunto de circunstancias relativas a su composicion, funcionamiento y
actividad, cuyo conocimiento por la comunidad es preciso para dar seguridad al trafico
mercantil, fundamental para el funcionamiento de la economia de mercado.

En la presente parte de éste escrito, se hace referencia exclusivamente a la relacion existente entre
el Registro de la Propiedad Inmueble y la exigencia de desarrollo sostenible que impone la
proteccion al medio ambiente, es contenido de otra parte del presente estudio, el analisis de la
relacion entre Registro Mercantil y de Bienes Muebles y la proteccion e informacion Medio
Ambiental.

4. EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE: BREVE INTRODUCCION A SU
FUNCIONAMIENTO Y SIGNIFICADO EN LA ORDENACION DEL TERRITORIO Y
SEGURIDAD Y FLUIDEZ DEL TRAFICO JURIDICO INMOBILIARIO.

El Registro de la Propiedad Inmueble tiene por finalidad principal la de dar seguridad al trafico
juridico inmobiliario, y ello sobre la base de garantizar la existencia y contenido de los derechos de
propiedad que se constituyan e inscriban sobre las fincas registrales, de modo que quien adquiera
tales derechos confiando en su descripcion registral y lo inscriba a su favor, serd protegido por el
ordenamiento juridico frente a posibles reclamaciones. Del mismo modo, quedard protegido el
acreedor que preste dinero obteniendo como garantia un derecho inscrito, confiando en la existencia
y titularidad registral del derecho gravado, proceda a la inscripcion de la garantia a su favor.

De este modo, el sistema registral da certeza a las titularidades registrales y protege a quien confia
en su existencia. Dicho de otro modo, a través del sistema registral se fija la informacioén juridica de
cada finca, cuyo conocimiento es relevante para quien tenga interés en ella. A partir de ahi, dicha
informacion se expresa a través del archivo registral, quedando su contenido sujeto a una
presuncion de veracidad y exactitud, de modo que quien pretenda proceder a la adquisicion de algun
derecho inscrito sobre una finca registral, sabe que si forma su decision sobre la base de la
informacion registral y decide comprar, construir, plantar, o prestar, nadie podra posteriormente
atacar su adquisicion ni su actividad sobre la base de datos que no resulten del Registro.

Para bien delimitar la funcién que desarrolla el sistema inmobiliario registral, se hace necesario
hacer una breve referencia a sus diferencias con la correspondiente al Catastro Topografico
Parcelario. En efecto, tanto el Registro de la Propiedad como el Catastro son instituciones que
actiian sobre un mismo objeto, el territorio. Sin embargo, su consideracion del mismo, o, en otras
palabras, el punto de vista desde el que cada institucidon contempla el territorio, no es el mismo.
Asi, mientras el Catastro tiene por finalidad principal determinar con la mayor precision posible el
objeto tributario de los impuestos territoriales, a fin de obtener la maxima justicia en la exaccion de
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tales impuestos, el Registro de la Propiedad tiene por objeto la determinacion de los derechos de
propiedad inmobiliarios y la seguridad en el trafico de los mismos.

Como consecuencia de lo anterior, se hace evidente tanto la necesidad de distinguir el objeto de
una y otra institucion, en los términos expuestos, como la necesidad de coordinacién entre el
Catastro y el Registro, pues mientras aquel suministrara a éste datos relativos a la descripcion fisica
del territorio, obtenidos a través de la elaboracion de la cartografia correspondiente, a fin de que
pueda obtenerse una mejor representacion de las fincas registrales, serd el Registro de la Propiedad
el que determinard, de conformidad con lo establecido en la legislacion civil e hipotecaria, y
comunicara al Catastro, la creacion modificacion y extincion de los derechos de propiedad y de sus
cargas, asi como las modificaciones que se produzcan en la extension objetiva de tales derechos, y
por tanto quienes han de ser los sujetos pasivos del impuesto territorial.

En definitiva, el Registro de la Propiedad cumple su finalidad de dar seguridad y fluidez al trafico
mediante el siguiente procedimiento: a) fija la informacion que ha de ser tenida en cuenta por quien
contrata sobre una determinada finca, b) la pone en su conocimiento, c) y protege la confianza
depositada en el contenido del registro, impidiendo que pueda resultar perjudicado por
circunstancias desconocidas. Para que tales objetivos pueda ser logrado, es preciso que concurran
dos presupuestos:

4.1.- En primer lugar es necesario que en el Registro de la Propiedad conste la totalidad o al menos
el mayor numero posible de circunstancias determinantes del valor en el trafico de las fincas. Tales
circunstancias son:

- por un lado, las que podriamos llamar subjetivas, es decir, las que resultan de la
pertenencia de la finca registral a una o varias personas, publicas o privadas, en
régimen de dominio publico o dominio privado, determindndose los derechos de
propiedad existentes sobre la misma, su titularidad, contenido y extension, asi como los
gravamenes o cargas a que puedan estar sujetos.

- por otro, las que podriamos llamar objetivas, en cuanto resultantes de la propia
configuraciéon fisica de la finca, es decir, de su superficie y situacion geogréfica,
composicion de su suelo, subsuelo, y del aire y conjunto de especies vegetales o
animales existentes sobre ella, circunstancias todas ellas que provocan diversas
calificaciones legales y administrativas de su superficie, vuelo o subsuelo, a través de
las cuales se determinan sus posibles usos. Asi ocurre con la calificacion urbanistica,
que clasifica el suelo en urbanizable o no urbanizable, fija los usos urbanos de que es
susceptible, y las posibilidades de parcelacion y edificacion, la calificacion agraria, que
determina los cultivos que sobre la misma son admisibles y la superficie minima para
cada uno de ellos, y la calificacion medioambiental, que determina un régimen
especifico por razon de su cardcter de recurso natural, que es el suelo y el territorio,
sujeto a una exigencia determinada de proteccién, como ocurre con las calificaciones
de zona maritimo terrestre, de monte de utilidad publica, de parque natural, etc.

4.2.- El segundo presupuesto de necesaria concurrencia para que el Registro de la Propiedad
Inmueble pueda cumplir el objetivo a que estd enderezado, impone la realizacién de un control de
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las situaciones juridicas que pueden quedar incorporadas a sus libros. Asi, la determinacion de los
derechos de propiedad que pueden quedar protegidos por el Registro en los términos expuestos,
impone la previa comprobaciéon del cumplimiento de los requisitos impuestos por la ley para su
existencia y ejercicio, y a tal efecto, no s6lo comprobar si quien transmite o hipoteca un derecho, o
declara que ha construido o plantado sobre una finca tiene la capacidad y legitimacién necesaria
para ello, sino también la cuestion fundamental de si la finca de que se trate, segiin aparece
configurada en el Registro, admite por razéon de sus caracteristicas fisicas, usos posibles, y
calificacién administrativa, la situacion juridica que sobre la misma se pretende constituir.

De lo expuesto resulta que las situaciones juridicas y los derechos que ampara el Registro y cuya
existencia publica hace presumir, se hallan sujetos a un previo filtro de legalidad, por tanto, tienen
una vocacion de integridad, de modo que en ellas se encuentre todo lo que tanto a la Administracion
como a los particulares pueda interesar sobre una finca registral determinada. Asi por ejemplo, si
una sociedad determinada pretende comprar un terreno para la construccion de una nave destinada a
la estabulacion de ganado, consultara el Registro y buscara que éste le informe de lo que le interesa
saber, lo que le interesa saber no sélo es que la finca registral pertenece al vendedor, con
determinacion y garantia de la existencia y extension del derecho de éste, sino que también
pretenderd obtener una descripcion fisica de la finca de que trate ajustada a la realidad, y conocer
todas aquellas previsiones legales o administrativas que se refieren a dicha finca en concreto,
delimitando las posibilidades de actuacion sobre la misma, por ejemplo las urbanisticas y / o las
ambientales.

A la vista de lo anterior, se hace evidente la relacion entre el funcionamiento del sistema
inmobiliario registral y la efectividad de las medidas legales y administrativas enderezadas a la
proteccion del medio ambiente: S6lo mediante la incorporacion al Registro de la Propiedad de las
previsiones establecidas por la legislacion medioambiental sobre fincas determinadas, y control por
el registrador del cumplimiento de lo en ellas previsto, resulta posible incluir tales previsiones en el
conjunto de circunstancias que son tenidas en cuenta por los agentes que intervienen en el trafico
inmobiliario, de modo que éstos adecuen su actuacion a lo en aquellas esté previsto.

5. AMBITOS EN LOS QUE SE CONCRETA LA RELACION ENTRE EL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD INMUEBLE Y LA EFECTIVIDAD DE LAS MEDIDAS LEGALES Y
ADMINISTRATIVAS DE PROTECCION MEDIOAMBIENTAL.

Entrando ya en el desarrollo de la idea general expuesta, se hace ahora necesario precisar los
ambitos en los que se concreta la relacion referida, o en otras palabras, cuales son las actuaciones y
procedimientos especificos a través de los cuales se puede articular la proteccion registral del medio
ambiente:

Al efecto resulta posible distinguir las siguientes:

5.1.- La que resulta de la necesidad de que accedan al Registro de la Propiedad todas aquellas
actuaciones reorganizadoras de la realidad inmobiliaria y de las titularidades existentes sobre la
misma, cuyo objeto sea la proteccion de un determinado dmbito natural, de forma que el Registro
publique las nuevas fincas creadas y los derechos de propiedad publicos o privados sobre aquellas
determinados. Asi, ya en la actualidad diversas disposiciones legales y reglamentarias establecen la
necesidad de inscripcion en el Registro de la Propiedad de tales actuaciones.

Cabe citar como ejemplo el acceso al registro de las nuevas situaciones inmobiliarias creadas por
los deslindes administrativos a través de los cuales se delimitan las superficies y espacios cubicos
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integrantes de los montes de utilidad publica, o de la zona maritimo terrestre, asi como todas
aquellas expropiaciones en las que la utilidad publica en que aquella se apoye, sea la necesidad de
destino de la superficie o espacio ctibico ocupado por la finca expropiada a algin uso resultante de
las exigencias que impone la proteccion medioambiental.

En tales casos se hace imprescindible la incorporacion de la nueva realidad tanto fisica como
juridica creada al Registro de la Propiedad, pues en otro caso coexistirian dos realidades distintas ¢
incompatibles: por un lado, la generada a través del deslinde, por el que se atribuye a determinadas
superficies de terreno un régimen de titularidad y uso especifico y, por otro, la que publica el
Registro de la Propiedad, con sus efectos protectores respecto de quien confia en ella. Por ello se
hace necesario coordinar la actuacién administrativa protectora del medio ambiente por la que se
declara el dominio publico de los montes o de las costas, o por la que se produce cualquier otra
modificacion de la situacion fisica o juridica de fincas registrales, con el Registro. Asi, por un lado,
los titulares registrales de dichas fincas podran intervenir en el expediente, alegando lo que a su
derecho convenga y, por otro, resultaran conocidos los derechos y situaciones registrales afectados
por aquel y cuya extincion o modificacion se produce.

5.2.- El control a través de la calificacion del Registrador del cumplimiento de los requisitos
impuestos por la legislacion protectora del medio ambiente para que accedan al registro, y por tanto
para que adquieran plena eficacia, determinados actos y negocios juridicos cuyas consecuencias
puedan generar algiin impacto ambiental.

La legislacion de proteccion medioambiental y las medidas de caracter administrativo a través de
las cuales se produce su ejecucion, precisan, para su plena efectividad, el control de su observancia
realizado por la administracion y por los tribunales de justicia. Dicho control podra ser de dos tipos:

= Represivo, o ex post, de modo que tendra lugar una vez se haya producido
alguna infraccién y con la finalidad de reestablecer la situaciéon anterior o
imponer las sanciones correspondientes,

= Preventivo o ex ante, el cual tendra lugar con anterioridad a la existencia de
infraccion alguna y precisamente con la finalidad de evitar que aquella tenga
lugar.

A este ultimo tipo pertenece el control a realizar por el Registrador, a través de su labor
calificadora, del cumplimiento de las exigencias impuestas por la legislacion de proteccion
medioambiental para todos aquellos casos en los que se trate de inscribir en el Registro situaciones
juridicas que puedan generar algin impacto ambiental. Asi, si el acto o negocio juridico que se
pretende inscribir y que ha de generar la situacion juridica cuya existencia el registro publique esta
sujeto a ciertas exigencias previstas por legislacion protectora del medio natural, y tales exigencias
no concurren, el registrador denegara el acceso al registro de tal situacion, impidiendo con ello, por
un lado, que su titular pueda acceder a la financiacion hipotecaria y, por otro, que pueda darse
publicidad y presuncion de legalidad a una situacion que no se ajusta a la legislacion
medioambiental.

Tal control resulta de extraordinaria efectividad, pues se realiza:
* En el mismo procedimiento seguido para conseguir la plena efectividad civil

del acto realizado, y sin necesidad de inicial un expediente administrativo
independiente o especifico.
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* En la misma oficina registral, descentralizada y por lo tanto siempre cercana al
administrado,

* En los muy breves plazos que la ley concede al registrador para proceder a la
calificacion e inscripcion de los documentos presentados en el registro.

Son ambitos en los que dicho control ya es efectuado, en cuanto asi lo prevé la legislacion
vigente, el de la proteccion de los montes de utilidad publica, las aguas, costas, o vias pecuarias.

Son ambitos en los que dicho control registral no es realizado, en cuanto no existe todavia una
legislacion que asi lo prevea, el de los suelos contaminados, la contaminacidn acustica, o existencia
o inexistencia de declaraciones de impacto ambiental. Cabria asimismo extender la calificacion
registral a aquel conjunto de requisitos de cardcter medioambiental a que estan sujetas las
actuaciones urbanisticas, exigiendo para que la inscripcion de aquellas pueda tener lugar, bien la
justificacion, bien al menos la declaracion expresa de la que resulte su cumplimiento realizada por
la administracién competente.

Sefialar asimismo que, para aquellos casos en los que no se acredite que la situacion cuyo acceso al
registro se pretenda cumple con las previsiones establecidas por la legislacion de proteccion
medioambiental, asi por ejemplo la declaracion de obra nueva que tenga por objeto una edificacion
destinada a la realizacion de una actividad industrial contaminante, cabria establecer un sistema de
comunicacion entre la oficina registral en que se pretenda la inscripcion y la administracion
competente para calificar la concurrencia de los requisitos de proteccion medioambiental, sea de
ambito estatal, autonémico, local o comunitario, a fin de que tal administracion comunique al
Registro de la Propiedad la concurrencia o ausencia de tales requisitos y, en su caso, inicie las
actuaciones que considere oportunas. Asi se halla ya establecido en lo referente al cumplimiento de
requisitos de legalidad urbanistica o impuestos por la legislacion agraria, cuando se trata de inscribir
fraccionamientos de suelo.

5.3.- La constancia en el Registro de la Propiedad, en el folio de cada finca afectada, de aquellas
limitaciones impuestas sobre las titularidades existentes sobre la misma por razén de su calificacion
medioambiental, o de las obligaciones que por tal motivo hayan sido impuestas a su titular.

Segun lo antes expuesto, en el archivo propio de cada finca registral deben hacerse constar todas
aquellas circunstancias que delimitan el derecho de propiedad inscrito, imponiendo sobre el mismo
ciertas limitaciones o generando para su titular determinadas obligaciones. Tal constancia registral
se hace necesaria para, con ello, vincular las limitaciones u obligaciones de que se trate a la finca
objeto del derecho a cuyo titular aquellas limitaciones u obligaciones se imponen, de modo que
quien se halle interesado en ella sepa que si adquiere algiin derecho de propiedad sobre la misma,
quedara sujeto al cumplimiento de tales obligaciones o afectado por aquellas limitaciones.

Unas y otras pueden resultar establecidas directamente por disposicion legal o reglamentaria, o por
virtud de alguna decision judicial o administrativa. Este Gltimo serd el supuesto mds frecuente, en
cuanto ha de tratarse de medidas establecidas de forma expresa, respecto de fincas registrales
determinadas, y en virtud de expediente en el que haya intervenido o pueda intervenir el titular
registral.

Trasladados tales criterios generales al ambito de proteccion medioambiental, se trata de hacer
constar en el folio de cada finca aquellas decisiones adoptadas por la Administracion, sea estatal,
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autonomica, local o comunitaria, o por los tribunales de justicia que tenga por objeto imponer, con
un fin de proteccion medioambiental, y sobre una finca registral determinada, una limitacion de uso
o ejercicio del derecho de propiedad, o ciertas obligaciones de hacer o no hacer, todo ello siempre
en base y aplicacion de la legislacion ambiental vigente. Asi, como ejemplo, cabe citar:

* Prohibiciones de uso o emision por hallarse la finca dentro de alguna zona de
especial proteccion, asi, parques naturales,

* Obligaciones impuestas al destinatario de alguna subvencién que tenga por
objeto financiar obras que conlleven la realizaciéon de actuaciones protectoras
del medio ambiente, renovacion ambiental de industrias antiguas, repoblacion
forestal, limpiado de cauces, descontaminacion de suelos, etc.

* Condiciones especiales resultantes de la concesion de licencias, cuando generen
obligaciones que tengan por objeto la realizacion de actuaciones de proteccion
ambiental. Asi, por ejemplo, las establecidas por la Administracion al autorizar
el establecimiento de instalaciones para el desarrollo de determinadas
actividades industriales que tengan caracter contaminante.

= EI contenido de las sanciones administrativas impuestas por razéon de la
realizacion de actos que infrinjan la norma de proteccion medioambiental.

* Elinicio y desarrollo de procedimientos judiciales o administrativos que tengan
por objeto determinar la existencia o no de infracciones de la legislacion
medioambiental, haciéndose constar en el registro las medidas cautelares que se
establezcan, y la imposicion de las sanciones correspondientes.

En todos los casos referidos, la constancia de tales circunstancias en el folio de la finca registral
supone la incorporacion de las consecuencias de aquellas decisiones administrativas o judiciales al
trafico juridico, garantizando su cumplimiento y observancia no sélo por aquella persona o entidad
que en el momento del establecimiento de la sancidn, limitacion y obligacion era titular de algun
derecho de propiedad sobre la finca de que se trate, sino por todos los que lo adquieran con
posterioridad.

6.- LA CONFIGURACION DE LA OFICINA REGISTRAL COMO CENTRO DE
INFORMACION MEDIOAMBIENTAL. LAS OFICINAS REGISTRALES DE INFORMACION
AMBIENTAL Y TERRITORIAL.

En base a los estudios e informes realizados por la Union Europea, una de las instituciones mas
adecuadas para la la dar acceso y facilitar la diseminacién de la informacion ambiental a los
ciudadanos son los Registros de la Propiedad y Mercantiles, ademas de garantizar la seguridad
juridica y la justicia preventiva. Es adecuado plantearse la idoneidad de las Oficinas Registrales de
Informacién Ambiental en los Registros, a través de las cuales se organiza el Registro de la
Propiedad para servir de centro a través del cual difundir informacion medioambiental, dando
efectividad al mandato contenido, de origen, en la Directiva 90/313 de la CEE de 7 de junio de
1990, sobre libertad de acceso a la informacion en materia de medio ambiente, actualmente
derogada por una legislacion mas amplia de transposicion del Derecho de la Comunidad Europea
(Directivas de la UE en cumplimiento del Convenio de Aarhus), sobre éstos mismos temas al
Derecho Espaiiol, como se explica en el siguiente apartado sobre la base legal y siguiendo los
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aspectos identificados y siguiendo las recomendaciones del proyecto patrocinado por la Agencia
Europea del Medio Ambiente -Comunidad Europea- y efectuado por el Colegio de Registradores de
la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles de Espana, que elabord el informe “Medio
Ambiente y Publicidad Registral. El Registro de la Propiedad y Mercantil como instrumento al
servicio de la Sostenibilidad” (2001), por ello se trata de un programa a nivel de la Unién Europea.

Base Legal.-

El Convenio de Aarhus entr6 en vigor el 30 de octubre de 2001. Espafia ratifico este Convenio en
diciembre de 2004, entrando en vigor el 31 de marzo de 2005. La propia Unidon Europea, al igual
que todos los Estados miembros, también firmé este Convenio, si bien condiciond su ratificacion a
la adecuacion previa del derecho comunitario a las estipulaciones contenidas en aquel. La tarea
legislativa emprendida desde entonces por la Comunidad Europea ha dado como resultado un
Reglamento comunitario por el que se regula la aplicacion del Convenio de Aarhus al
funcionamiento de las Instituciones comunitarias y dos Directivas a través de las cuales se
incorporan de manera armonizada para el conjunto de la Union las obligaciones correspondientes a
los pilares de acceso a la informacion y de participacion en los asuntos ambientales. Se trata de la
Directiva 2003/4/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 28 de enero de 2003, sobre el
acceso del publico a la informacién ambiental y por la que se deroga la Directiva 90/313/CEE del
Consejo y de la Directiva 2003/35/CE del Parlamento Europeo y del Consejo por la que se
establecen medidas para la participacion del publico en determinados planes y programas
relacionados con el medio ambiente y por la que se modifican, en lo que se refiere a la participacion
publica y el acceso a la justicia, las Directivas 85/337/CEE y 96/61/CE.

La consecuencia practica mas sobresaliente del proceso legislativo emprendido por las Instituciones
comunitarias ha sido la aparicion de nuevas obligaciones juridicas para los Estados Miembros. Asi,
las Partes del Convenio que tienen la condicion simultanea de socios comunitarios ya no solo estan
juridicamente vinculadas por lo dispuesto en el Convenio de Aarhus sino también por las
previsiones juridicas recogidas en las Directivas Comunitarias que incorporan al Derecho
comunitario dicho Convenio. De esta manera, el Estado espaiiol debe ahora adoptar los
instrumentos legislativos necesarios, no ya solo para cumplir con las obligaciones previstas en el
Convenio de Aarhus, sino también para transponer al ordenamiento juridico interno las Directivas
comunitarias sobre acceso a la informacion y sobre participacion del publico.

Por tanto la idoneidad del establecimiento de la Oficinas Registrales de Informacion Ambiental, no
como nueva oficina, sino integrada en los registros como una nueva actividad, resulta evidente al
considerar las caracteristicas de las oficinas registrales, que son:

e Oficinas publicas, a las que los ciudadanos pueden acceder libremente, y a las que ya tienen
costumbre de acudir para recabar informacion sobre sus derechos de propiedad. A nadie
extrafiaria si dicha informacion se hiciese extensiva a aspectos medioambientales del territorio
donde radique el inmueble, ya que cada vez més dichos aspectos han de tenerse en cuenta en
la valoracion e idoneidad de los inmuebles.

e Oficinas de la administracion, que pueden controlar la informacién suministrada asegurando
sus fuentes y veracidad,

e Oficinas estructuradas territorialmente, en cuanto el Registro de la Propiedad se organiza de
forma descentralizada, a través de distritos hipotecarios que dan lugar al establecimiento de
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alrededor de novecientas oficinas extendidas por todo el territorio nacional. Esta
descentralizacion ofrece a las Comunidades Autonomas y a la Comunidad Europea, en quienes
principalmente recae la competencia sobre esta materia, una herramienta de difusion
extraordinaria, en cuanto pone a su servicio toda una red de puntos informativos costeada
principalmente por los propios registradores.

e Son oficinas una de cuyas actividades principales desde su creacion ha sido la de organizar un
sistema efectivo, rapido y seguro de suministro de informacion. En la actualidad, los Registros
de la Propiedad y Mercantiles suministran informacion registral mediante la entrega fisica del
soporte papel a quien al efecto se persone en el local del Registro, o mediante su remision por
correo, telefax, o por internet, en tiempo real en el caso de la informacidon contenida en el
Registro Mercantil, y por medio de correo electronico y en plazo de horas en el caso de la
informacion del Registro de la Propiedad.

e Los Registros de la Propiedad cuentan ya con bases graficas cartograficas sobre las cuales
concretar toda la informacion medioambiental. Tales bases estan constituidas por la
cartografia catastral y, en virtud de convenios al efecto celebrados con distintas Comunidades
Auténomas, por la cartografia realizada por los institutos geograficos y organismos
correspondientes de cada una de ellas.

e Existen registros en todos los estados de la Union Europea, por lo que cualquier iniciativa
sobre esta materia podria ser extendida por todos los Estados de la Union.

En esta materia, y a diferencia de lo que ocurre en los demés casos antes expuestos, la informacion
medioambiental que las oficinas registrales difundirian no quedaria incorporada al folio de cada
finca registral, y por tanto sujeta a los efectos juridicos de la publicidad registral, sino que respecto
de tal informacion el registro actuaria como un simple excipiente, un medio difusor de informacion
de la que dispone pero que no queda incorporada a los libros registrales.

Efectivamente, se ha de tener en cuenta que determinada informacion de caracter medioambiental
no puede ser referida a una o varias fincas registrales determinadas, en cuanto corresponde a
caracteristicas o condiciones generales de un medio natural determinado, o por cuanto se trata de
previsiones legales de caracter general.

La integracion, por un lado, de la informacién que puede concretarse en el folio de una finca
registral determinada, en cuanto afecta de modo unitario a la misma y delimita el contenido y
ejercicio de los derechos de propiedad existentes sobre ella (por ejemplo una limitacién concreta de
uso), y por otro, de aquella informacion de caracter general que si bien afecta a la finca de que se
trate no se puede hacer constar en su archivo registral (por ejemplo la existencia de un determinado
plan de ordenacion que le afecta), hace preciso el desarrollo de una herramienta consistente en un
sistema de representacion grafica del territorio que se apoye sobre una base cartografica elaborada
con las debidas garantias de exactitud, y sobre la que se superpongan las diversas capas de
informacion territorial, de modo que sea posible relacionar las distintas delimitaciones del territorio
y concretar sobre cada superficie y espacio cubico la totalidad de sus caracteristicas fisicas y
circunstancias juridicas.

De este modo, determinada una porcion geograficamente referenciada del territorio (mediante
bases graficas-sistema de informacion geografica, resulta posible conocer de modo unitario toda la
informacion relevante de la misma, tanto para la Administracion como para los particulares, y asi su
situacion registral y por tanto, los derechos de propiedad que sobre la misma o sobre porciones de la
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misma recaen, su integracion en el mapa catastral, y por tanto si constituye o no una unidad
tributaria, su clasificacion y calificacion urbanistica, agraria y medioambiental. Ello también,
respecto a las limitaciones de dominio acaecidas en base a la legislacion urbanistica o a la
legislacion ambiental.

A tal fin tiende el proyecto Geobase, desarrollado por el Colegio de Registradores de la Propiedad,
Mercantiles y de Bienes Muebles, y a través del cual se crea el sistema de bases graficas de los
Registros de la Propiedad. También el Colegio de Registradores a creado el Secretariado de Medio
Ambiente y el Servicio de Informacion y de Estudios Ambientales del Colegio de Registradores de
la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles de Espana.

Sefialar finalmente que en la configuracion de la oficina registral como oficina de difusion de
informacion medioambiental, cabria, a modo de ejemplo, y sin que se trate de una lista cerrada,
desarrollar las siguientes actuaciones:

e Incluir en las paginas electronicas de los Registros las direcciones de las instituciones
ambientales, de modo que al tiempo que el usuario del Registro accede a ellas para consultar la
situacion juridica de una finca determinada, pueda también adquirir conocimiento del
contenido de las normas medioambientales que afectan al territorio donde radica su finca. Esto
es en las Oficinas Registrales se hace accesible la informacion ambiental que éstas reciben de
las Administraciones Ambientales en funcion de los Convenios Marco de Colaboracion
establecidos con éstas.

e Los Registros de la Propiedad pueden utilizarse para garantizar la necesaria informacion
publica previa y posterior a las Evaluaciones y Estudios de impacto ambiental que regula la
Directiva 85/337 CEE de 27 de Junio, con las modificaciones de la Directiva 97/11 CE.

e La oficina registral puede utilizarse con entidad colaboradora de las entidades publicas para
difundir entre los ciudadanos sus trabajos e informes.

e La oficina registral puede utilizarse como lugar en el que presenten los ciudadanos todas
aquellas solicitudes dirigidas a la autoridad medioambiental competente relativas a
actuaciones concretas, subvenciones, acreditacion del cumplimiento de ciertos requisitos, etc.
Los registradores remitiran dicha informacion a la autoridad competente, quien podria
contestar a través de la propia oficina.

e Aplicacion del Real Decreto 9/2005 de suelos potencialmente contaminados, especialmente en
aplicacion de su Articulo 8 sobre inscripcion en los Registros de la Propiedad.

e Integracion de la Informacion Ambiental relativa a cada una de las fincas, a titulo informativo,
de los datos recibidos de las Administraciones Ambientales en base a los mencionados
Convenios Marco de Colaboracion y con el apoyo fundamental del sistema Geobase, ya
mencionado.
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7- CONCLUSIONES EN RELACION A LOS REGISTROS DE LA PROPIEDAD COMO
OFICINAS DE INFORMACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL ADEMAS DE SUS
FUNCIONES HABITUALES COMO REGISTROS JURIDICOS:

7.1.- De todo lo hasta aqui expuesto cabe extraer respecto a los Registros Juridicos de la Propiedad,
Mercantil y de Bienes Muebles, que entre sus funciones de asegurar siempre la seguridad juridica,
también pueden ejercer actividades de informacién y de seguridad juridica en materia ambiental,
para ello se establecen las siguientes conclusiones:

e La efectiva aplicacion de la norma de proteccion medioambiental, y por tanto, el respeto y
cumplimiento de lo en ella establecido exige la incorporacion de su contenido a la practica
habitual de quienes intervienen en el trafico juridico inmobiliario.

e Para que tal incorporacion se produzca es preciso que las previsiones establecidas por la
legislacion medioambiental puedan concretarse sobre fincas determinadas, y con ello, sobre el
objeto de los derechos de propiedad a través de los cuales se desarrolla toda la actividad
agricola, forestal, inmobiliaria de transformacién y uso del territorio.

e Dicha concrecion se ha de producir a través del Registro de la Propiedad, en cuanto éste fija el
conjunto de circunstancias fisicas y juridicas de las fincas precisas para determinar los
derechos de propiedad existentes sobre aquellas, los usos a que pueden ser destinadas y, a
partir de ello, su valor en el mercado.

e De acuerdo con ello, el Registro de la Propiedad se convierte en un instrumento de proteccion
de la legalidad medioambiental, y ello a través de:

- La constancia en el archivo particular de cada finca de todas aquellas circunstancias de
caracter medioambiental que puedan provocar modificaciones en su configuracion
fisica, generar limitaciones de uso o ejercicio de los derechos, o imponer obligaciones
de hacer o no hacer,

- La utilizacion de la oficina registral como centro de difusion de informacion
medioambiental relativa al territorio del distrito registral de que se trate, aprovechando
que se trata de oficinas publicas, descentralizadas y con gran implantacion territorial,
completamente informatizadas, y relacionadas con las oficinas de registro de los demas
paises de la Unidon Europea.

- A continuacion se tratan a modo de ejemplo la aplicacion de los mencionados aspectos
en su integracion en los Registros de la Propiedad en los casos de la Legislacion de
Suelos Potencialmente Contaminados (Real Decreto 9/2005) y los de Responsabilidad
Ambiental preparados por el Registrador de la Propiedad de Comunidad de Madrid,
Sr. D. Reynaldo Vazquez, un trabajo detallado de propuesta tematica de posible
Etiqueta Ecologica de las Fincas preparadas por el Registrador de la Propiedad de la
Comunidad de Valencia, D. Pedro Fandos y la integracion de los temas relacionados
con la aplicacion de la legislacion de Areas Naturales Protegidas (Legislacion Espafola
de transposicion de las Directivas Habitats i Aves de la UE), preparado por el
Registrador de la Propiedad de la Comunidad de Cataluia, Sr. D. Antonio Giner:
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7.2.- REFERENCIAS A LA APLICACION DE LA LEGILACION DE SUELOS
CONTAMINADOS Y SUS IMPLICACIONES REGISTRALES (Legislacion Espafiola Real
Decreto).

Los bienes inmuebles siguen siendo bésicos en el mundo econdmico. Aunque la riqueza
inmobiliaria puede aumentar, no asi el suelo, que es una constante que adquiere mayor importancia
por la relacion menguante que hay entre el suelo y la poblacién. Esta aumenta continuamente
mientras aquél permanece inalterado o lo que es peor en regresion por los ataques derivados de la
contaminacion.

Junto a esa importancia, esta la derivada de su propia funcion natural, la contaminacion del suelo se
puede transmitir a las aguas subterraneas y a las superficiales y a la fauna y flora, de sus usos tanto
estratégicos, sociales, culturales: la propiedad inmueble es algo méas que una parte del capital tiene
un valor sentimental, autarquico y es garantia de confianza, al aumentar su valor aumenta la renta
no solo por el aumento del crédito inmobiliario, sino es un factor en si mismo de aumento de la
renta por la confianza que adquieren los agentes econdmicos que les permite afrontar retos que sin
su seguridad se habrian sentido incapaces de abordar.

El suelo es en consecuencia un bien escaso y ademas es muy vulnerable por la contaminacion. Los
procesos de descontaminacién son largos y caros, por lo que la degradacion es dificilmente
reversible. Estamos ante un bien escaso, no renovable, sometido a procesos de destruccion.

El suelo en su relacion con la contaminacién puede contemplarse de dos modos distintos 1) como
victima de la contaminacidn y 2) como garantia financiera para hacer frente a las responsabilidades
derivadas de la contaminacion, tanto en su aspecto preventivo como reparador.

Para que el principio de quien contamina paga sea efectivo, si la administracion actia, bien por
eficacia, bien por negativa del obligado, la ley anticipa la constitucion de garantias financieras
previas al nacimiento efectivo de la responsabilidad, la posibilidad de constituirlas producido el
dafio para garantizar la recuperacion de las impensas de la reparacion y los medios para resarcirse
en caso de falta de reintegro voluntario por el obligado de los gastos anticipados por la
administracion.

REGULACION ESPANOLA CONTENIDA EN EL ARTICULO 8 DEL R.D. 9/2005 , de 14 de
enero, por el que se establece la relacion de actividades potencialmente contaminantes y los
criterios y estandares para la declaracion de suelos contaminados. y ARTICULOS 27 Y 28 DE LA
LEY 10/98, de 21 de abril, de Residuos, Y DESARROLLO LEGISLATIVO PROPIO DE LA
COMUNIDAD DE MADRID (DECRETO 326/1999, de 18 de noviembre, por el que se regula el
régimen juridico de los suelos contaminados de la Comunidad de Madrid Y LEY 5/2003, de 20 de
marzo, de Residuos de la Comunidad de Madrid)

7.2.1-CONSTANCIA REGISTRAL DE LA DECLARACION DE REALIZACION DE
ACTIVIDADES POTENCIALMENTE CONTAMINANTES DEL SUELO

.1.- OBLIGACION DE DECLARAR. Los propietarios de fincas en cuyo suelo se hayan
desarrollado actividades potencialmente contaminantes estan obligados a declarar tal circunstancia
en las escrituras publicas que documenten la transmision.

Asi resulta de los articulos 27.4 de la Ley 10/1998 (“Los propietarios de las fincas en las que se
haya realizado alguna de estas actividades estaran obligados, con motivo de su transmision, a
declararlo en escritura publica. Este hecho serd objeto de nota marginal en el Registro de la
Propiedad.”) y del 8.1 del R.D. 9/2005 (“Los propietarios de fincas en las que se haya realizado
alguna de las actividades potencialmente contaminantes estaran obligados a declarar tal
circunstancia en las escrituras publicas que documenten la transmision de derechos sobre
aquellas.”).
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.2.- OBLIGADO La declaracion de la circunstancia de haberse desarrollado una actividad
potencialmente contaminante del suelo, habrd de ser realizada por el transmitente. La palabra
transmision debe entenderse en sentido lato comprensiva también de la constitucion y modificacion
de derechos inscribibles.

3.- RESPONSABILIDAD. Si no se hiciera la declaracion, la transmision sera valida y el derecho
transmitido inscribible en el registro, pero el transmitente incurrird en las responsabilidades
administrativas y civiles que correspondan. En el aspecto civil podrda considerarse dolosa su
conducta.

4.- COMUNICACION A LA CONSEJERIA de MEDIO AMBIENTE DE LA COMUNIDAD
AUTONOMA. Ademas de la obligacion de declarar la actividad potencialmente contaminante en la
escritura y su constancia en el Registro de la Propiedad, de acuerdo con el Art. 6.3 del Decreto
326/1999 de la Comunidad de Madrid, aunque no se halle iniciado expediente alguno para la
declaracion del suelo como contaminado; “La transmision de un suelo que tenga la calificacion de
contaminado o donde se haya realizado alguna actividad potencialmente contaminante requerira la
comunicacion a la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio en un plazo de
quince dias desde su formalizacion”.

.5.- NOTA MARGINAL. La declaracion realizada se hara constar en el Registro de la Propiedad
mediante una nota extendida al margen de la inscripcion del derecho transmitido. El articulo 8.2 del
R. D. 9/2005 establece que se hard constar por nota al margen de la inscripcion a que tal transmision
dé lugar, y no por nota al margen de la de dominio, lo que confirma que la obligacion de declarar
incluye los supuestos de constitucion de derechos reales limitados y su modificacion.

.6.- DOCUMENTO PARA EXTENDER LA NOTA: sera la misma escritura que documente el acto
por el que se transmita, grave o modifique el derecho. También podra realizarse la declaracion,
como un hecho independiente de la transmisidon, como acto previo, en documento privado. Si esta
redactado en papel debera estar subscrito por el titular registral y firmado o ratificado ante el
registrador o con firma legitimada por notario. Si se formula en soporte electronico deberd estar
firmado con firma reconocida.

Si el documento inscribible donde se formalice la transmision no fuese una escritura debera hacerse
en ¢l la declaracion. En los casos de existencia de un titulo universal acompafiado de una relacion
de bienes podra hacerse en uno u otra, por ejemplo, en una fusion podria hacerse en la relacion de
los bienes de la absorbida. Si la transmisién no fuese un acto voluntario del disponente y fuese
otorgada por la autoridad judicial o administrativa no parece exigible a ésta que haga declaracion al
respecto, salvo que le conste la existencia de la actividad potencialmente contaminante. La ausencia
de declaracion en este ultimo caso no exime de responsabilidad a quien debi6 declarar.

.7.- EFECTOS DE LA NOTA: dar a conocer, a todo aquel a quien pueda interesar, que sobre la
finca se ha desarrollado una actividad potencialmente contaminante.

.8.- DURACION DE LA NOTA: Indefinida, luego no tiene plazo de caducidad.

.9.- CANCELACION: por los mismos medios que los que se indicaran para la cancelacion de la
nota de declaracion de suelo contaminado.

7.2.2.- CONSTANCIA REGISTRAL DE LOS EXPEDIENTES ADMINISTRATIVOS DE
DECLARACION DE SUELOS CONTAMINADOS.

INICIO Y TRAMITACION DEL EXPEDIENTE:

.1.- INICIO. El procedimiento para la declaracion de un suelo contaminado se iniciara de oficio por
la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio. El acuerdo de inicio se notificara al
propietario o propietarios registrales del suelo y a su poseedor o poseedores en caso de que no sean
los mismos, en la forma prevista en la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de
las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun (articulo 4.1. D.
326/1999)

.2.- CERTIFICACION DE DOMINIO Y CARGAS. La Administracién que sigue el expediente
obtiene informacion del Registro acerca de quienes son los titulares de derechos sobre la finca
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registral en la que se encuentra el suelo que se va a iniciar el procedimiento de declaracion como
contaminado: Requiere del registro de la propiedad correspondiente una certificacion de dominio y
cargas. Se trata de una certificacion finalista, se pide para un procedimiento determinado y ademas
del conocimiento que proporcionard a la Administracion de los derechos inscritos, esta destinada -
mediante la nota de expedicion- a informar a los futuros adquirentes o interesados en la finca que se
ha iniciado el procedimiento de declaracion de suelo contaminado (articulo 8.2 R.D. 9/2005).

.3.- NOTA MARGINAL. El registrador hara constar la expedicion de dicha certificacion por nota
extendida al margen de la ultima inscripcion de dominio, expresando la iniciacion del
procedimiento y el hecho de haber sido expedida la certificacion (articulo 8.2 del R. D. 9/2005). La
identificacion del expediente para el que se expide debe permitir tener conocimiento de €l y ser
suficiente para que los terceros interesados o adquirentes posteriores a la nota al margen de la
correspondiente inscripcion de dominio puedan personarse en el procedimiento. Debera quedar
constancia en la nota del hecho de la expedicion de la referida certificacion, del procedimiento para
el que se expide, las fechas del documento en cuya virtud se expide y de su presentacion, y la fecha
de la certificacion.

4.- NOTIFICACION. La Administracion notificara el inicio del procedimiento y la tramitacion del
expediente a aquellos que en la certificacion aparecen como titulares registrales de derechos sobre
la finca. Los derechos son todos los inscritos, sean dominicales o no, reales o personales con
eficacia real, de la totalidad o de una cuota. Todos los titulares tienen que ser inexcusablemente
notificados, como requisito ineludible para la inscripcién de la declaracion de suelo contaminado
(articulo 8.3. R. D. 9/2005). Lo cual es una consecuencia de los principios generales de tracto
sucesivo (20 Ley Hipotecaria), legitimacion (38 LH), salvaguardia de los tribunales (1 LH) tutela
judicial efectiva (24 Constitucion Espafiola)...

.5.- DOCUMENTO PARA SOLICITAR EXPEDICION CERTIFICACION Y EXTENSION DE
LA NOTA: Oficio por duplicado presentado en el registro correspondiente por la Administracion
que haya incoado el expediente, en la que se identifique éste, expresando el acuerdo o resolucion de
la que resulta su incoacion.

.6.- EFECTOS DE LA NOTA: Deja constancia en el folio de la existencia del expediente en
tramite, de modo que todo aquel que consulte el registro pueda conocer de su existencia, por lo
tanto figurara en las distintas formas de publicidad (notas simples, certificaciones).

Ademas de la consulta genérica, cuando con posterioridad a la extension de la nota se inscriba algun
derecho, el registrador hara constar la existencia de aquélla en la nota de despacho, en conformidad
con lo dispuesto en el Articulo 8.2 del R. D. 9/2005 (“Cuando con posterioridad a la nota se
practique cualquier asiento en el folio registral, se hara constar en la nota de despacho del titulo
correspondiente su contenido™).

También por analogia con el 143 y 434 del Reglamento Hipotecario. De este ultimo, redactado por
la modificacion operada por el R. D. 1368/1992, si consta la expedicion de la certificacion de cargas
en la nota de despacho se hara relacion circunstanciada del procedimiento para el que se expidid la
certificacion.

La omision de tales actuaciones, de modo que no se solicite informacion del registro acerca de los
titulares registrales de derechos y cargas sobre la finca afectada, no se expida por tanto certificacion
alguna por el registrador, o se haya utilizado otra certificacion de modo que no conste la existencia
del expediente en el registro por medio de nota marginal, puede provocar la imposibilidad de que
posteriormente acceda al registro la declaracion del suelo como contaminado. Asi ocurrira si alguno
de los titulares registrales existentes en el momento en que se solicite la inscripcion de tal
declaracion, no haya tenido posibilidad de acudir al expediente por no haber sido notificado,
directamente o a través de la nota.

.7.- DURACION DE LA NOTA: Cinco afios contados desde la fecha de la nota.

.8.- CADUCIDAD. Se podra hacer constar la caducidad a instancia de cualquier interesado,
también de oficio por el registrador al actuar en la finca de la que se certifico.
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A este efecto, se entendera solicitada la cancelacion de la nota caducada por el solo hecho de
pedirse, una vez transcurrido su plazo de vigencia, cualquier certificacion, y se practicara mediante
extension de la correspondiente nota marginal cancelatoria, antes de expedirse aquélla. Del mismo
modo podra procederse cuando se practique cualquier asiento relativo a la finca o derecho afectado.
Si la solicitud de certificacion se realiza por quien no es titular de la finca o derecho, o cuando el
asiento a practicar no sea de inscripcion, el Registrador advertird al solicitante o presentante antes
del despacho de la certificacion o de practicar el asiento que éstos daran lugar a la cancelacion de
las cargas caducadas conforme a lo dispuesto en el articulo 353. 63 del Reglamento Hipotecario.
Garantiza la prioridad de la resolucion. Si el asiento de presentacion de la certificacion de la
resolucion en la que se declara el suelo como contaminado ha tenido lugar vigente la nota, aunque
los cinco afos pasen antes de que se practique la nota marginal, si ésta se extendidé vigente su
asiento de presentacion, la caducidad de la nota de expedicion no perjudicaré su eficacia.

El registrador no tendrd que comunicar la cancelacién, por caducidad, de la nota al 6rgano
administrativo que la mando practicar.

7.2.3.- TERMINACION DEL EXPEDIENTE.

.1.- TERMINACION. El expediente de declaracion de suelos contaminados termina con una
resolucion que declarard, o no, el caricter contaminado del suelo, y fijara las actuaciones a
desarrollar para la descontaminacion. La declaracion negativa supone la cancelacion de efectos de
la nota de expedicion y de la nota de autodeclaracion de actividades potencialmente contaminantes.
La declaracion de un suelo como contaminado obliga a los responsables identificados en la misma a
realizar las operaciones de limpieza y recuperacion en la forma y plazos que determine la
Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio. Estos responsables, que seguiran
siéndolo con independencia de las ulteriores transmisiones de la propiedad que se puedan producir,
también deberan hacerse cargo de los estudios de limpieza y recuperacion de los suelos que sea
preciso realizar (articulo 6.1 D. 326/1999, de 18 de noviembre, por el que se regula el régimen
juridico de los suelos contaminados de la Comunidad de Madrid).

.2.- NOTA MARGINAL. La resolucion por la que se declare el caracter contaminado del suelo
deberd hacerse constar en el folio de la finca a que afecte mediante una nota al margen de la Gltima
inscripcion de dominio.

Asi lo confirman los articulos 6.2 D. 326/1999 y 8.3 R. D. 9/2005, de 14 de enero, por el que se
establece la relacion de actividades potencialmente contaminantes y los criterios y estandares para
la declaracion de suelos contaminados). Para el primero “la declaracion de un suelo como
contaminado serd objeto de nota marginal en el Registro de la Propiedad”, y para el Gltimo “La
resolucion administrativa por la que se declare el suelo contaminado se hara constar en el folio de la
finca o fincas registrales a que afecte, por medio de nota extendida al margen de la ultima
inscripcion de dominio”.

.3.- DOCUMENTO PARA EXTENDER LA NOTA: certificacion administrativa en la que se haga
insercion literal de la resolucion recaida mediante escrito por duplicado al Registro, en la que se
exprese su firmeza en via administrativa, y de la que resulte que el expediente ha sido notificado a
todos los titulares registrales que aparecieran en la certificacion. Los posteriores ya fueron
notificados a través de la nota marginal que se extendid al expedir la certificacion. La certificacion
se presentara por duplicado, y con expresion de las circunstancias necesarias para identificar la
finca registral a que afecta y a sus titulares (articulo 8.3 R. D. 9/2005).

Dicha certificacion habra de ser presentada en el Registro de la Propiedad por duplicado, y en ella
se haran constar, ademas de las circunstancias previstas por la legislacion aplicable, las previstas en
la legislacion hipotecaria en relacion con las personas, los derechos y las fincas a las que afecte el
acuerdo.

4.- EFECTOS DE LA NOTA: Da seguridad a los terceros que sabran que la declaracion de un
suelo como contaminado obliga a los responsables identificados en la misma a realizar las
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operaciones de limpieza y recuperacion que en aquélla se establezcan (articulo 58 Ley 5/2003 de
Madrid).

En sentido contrario informa que la limpieza y recuperacion de esa finca cuyo suelo ha sido
declarado como contaminado debera hacerse necesariamente de forma previa a su urbanizacion o
edificacion (articulo 6 D. 326/1999, de 18 de noviembre, por el que se regula el régimen juridico de
los suelos contaminados de la Comunidad de Madrid), por lo que el registrador deberd denegar
estos actos si se presentasen vigente la nota.

En relacion con el planeamiento urbanistico el articulo 61 de la Ley 5/2003, de 20 de marzo, de
Residuos de la Comunidad de Madrid, establece: “l. Entre la documentacién a aportar en la
tramitacion de los Planes Urbanisticos debera incluirse un Informe de caracterizacion de la calidad
del suelo en el &mbito a desarrollar en orden a determinar la viabilidad de los usos previstos. Dicho
Informe se incluird en el Estudio de Incidencia ambiental a que se refiere el articulo 15 de la Ley
2/2002, de 19 de Junio, de Evaluaciéon Ambiental de la Comunidad de Madrid. 2. No se podran
ejecutar desarrollos urbanisticos en los ambitos que incluyan suelos contaminados”.

.5.- DURACION DE LA NOTA: Indefinida.

.6.- CANCELACION DE LA NOTA: Los suelos contaminados perderan esta condicién cuando se
realicen en ellos actuaciones de descontaminacién que, en funcidon de los diferentes usos, garanticen
que aquellos han dejado de suponer un riesgo inadmisible para el objeto de proteccion designado,
salud humana o ecosistemas. En todo caso, un suelo dejara de tener la condiciéon de contaminado
para un determinado uso una vez exista y sea firme la resolucion administrativa que asi lo declare,
previa comprobacion de la efectividad de las actuaciones de recuperacion practicadas. (articulo 7.5.
del D. 326/1999, de 18 de noviembre). La Comunidad Auténoma declarara que un suelo ha dejado
de estar contaminado tras la comprobacién de que se han realizado de forma adecuada las
operaciones de limpieza y recuperacion del mismo (articulo 27.1. Ley 10/1998, de 21 de abril, de
Residuos).

La cancelacion de la nota se producird cuando el suelo deje de estar contaminado (articulo 6.2. del
D. 326/1999, de 18 de noviembre), en virtud de certificacion administrativa expedida por la
Consejeria de Media Ambiente y Ordenacion del Territorio que incorpore la resolucion por la que
se declare el suelo como no contaminado, resolucion administrativa de desclasificacion (articulo
8.3. R. D. 9/2005).

En la Comunidad de Madrid, la iniciativa para la anotacion registral prevista en el articulo 27.3 de
la Ley 10/1998, de 21 de abril, de Residuos, asi como para la cancelacion en su caso, correspondera
a la Consejeria competente en materia de medio ambiente, y se llevard a cabo cuando la
Declaracion sea firme en via administrativa (articulo 58.2. Ley de la Comunidad de Madrid
5/2003).

,7.- SOPORTE DEL GASTO Y FINANCIACION PUBLICA

El predmbulo de la Ley 26/2007 de 23 de octubre (Jefatura del Estado), de Responsabilidad
Medioambiental indica que el articulo 45 de la Constitucion Espafiola reconoce el derecho de los
ciudadanos a disfrutar de un medio ambiente adecuado como condicion indispensable para el
desarrollo de la persona, al tiempo que establece que quienes incumplan la condicién de utilizar
racionalmente los recursos naturales o la de conservar la naturaleza estaran obligados a reparar el
dafio causado con independencia de las sanciones administrativas o penales que también
correspondan. Se trata de una responsabilidad que no necesita sanciones penales o administrativas,
cuando se producia un ilicito penal o una infraccién administrativa se preveia el dafio y se proveia a
la reparacion, hoy esta reparacion es objetiva, se imponen al operador con independencia de culpa,
dolo o negligencia

7.3.- LEGISLACION DE RESPONSABILIDAD AMBIENTAL Y REGISTRO (Legislacion de la
Unidn Europea mediante Directiva Comunitaria y Legislacion Espafiola, Ley y Reglamento).
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.1.- La Ley de Responsabilidad Medioambiental tiene una vision mas completa del problema de la
contaminacion que la legislacion de suelos contaminados, la contaminacidon no se limita al suelo,
contempla medidas preventivas y garantias para el caso de que se produzca la contaminacion, pero
no es aplicable a todas las actividades. En su articulo 26 regula garantias que deben preconstituirse
para responder de los posibles dafios medioambientales y sufragar las medidas reparadoras, estas
garantias no son identificables con las que ahora nos interesan.

A pesar de todas las prevenciones que se adopten puede ocurrir que el dafo se produzca y que no
haya garantia, la Ley de Responsabilidad Medioambiental no comprende todas las actividades ni
cuantias, que las preconstituidas sean insuficientes, por no tener la solvencia esperada, porque su
calculo al haberse hecho por riesgo haya quedado corto frente al real o por su debilitacion
sobrevenida.

Cara al desarrollo reglamentario de las garantias se propone que estas, por su origen, puedan
convenirse voluntariamente con el obligado a la reparaciéon o imponerse coactivamente. En
cualquier caso lo importante, a la vez que se adoptan las medidas materiales idoneas para evitar,
aminorar o reparar el dafio, es asegurar que la responsabilidad teoérica enunciada de que quien
contamina pague sea efectiva y evitar que la Administracién actuante acabe soportando la carga
financiera de la prevencion o reparacion.

La posicion de la Administracion ante las garantias producido el dafio o iniciada la accion
subsidiaria es mas débil que en una situacion en que la actividad posiblemente lesiva ain no se ha
iniciado, porque ante ésta se puede ser mas exigente, se puede negar la actividad, se pueden perfilar
las garantias estableciendo requisitos; pero producido el dafio la Administracion tendrd que acoger
lo mejor que encuentre, que no siempre tendra el nivel deseable, y ademas deberd actuar con
rapidez porque el dafio medioambiental no solo deteriora los recursos naturales, sino también los
econdmicos del operador y estimulara la tentacion de eludir responsabilidades. Tendra que actuar
simultdneamente en la reparacion y en garantizar la recuperacion financiera de la inversion.

Podran adoptarse las medidas cautelares urgentes contempladas en la Ley General Tributaria
(LGT). La mas inmediata es la anotacion de embargo preventivo del articulo 81 de la Ley General
Tributaria que exige: peligro de elusion de la responsabilidad, proporcionalidad, duracion breve
ampliable, conversion o sustitucion. Este articulo contempla la adopcion de otras medidas como la
prohibicion de enajenar, pero esta accidon no tiene aqui sentido, lo importante es la traba de un valor
que se consigue con la anotacidon preventiva del embargo cautelar urgente o preventivo ordinario.
Esta anotacion podra convertirse ulteriormente en una anotacioén preventiva de embargo normal a la
que transferird su prioridad o la anotacidon que pueda acordarse si se siguiese la via penal.

El articulo 46, 1. e) de la Ley de Responsabilidad Medioambiental al regular la terminacion
convencional contempla la obtencion de garantias del cumplimiento que deberan asegurar en todo
caso los objetivos de esta Ley (46, 2 LRMA); pero tampoco desarrolla cuales seran las garantias
posteriores o de resarcimiento.

En las garantias que podemos llamar posteriores hay dos supuestos, aquél en que colabora el
operador, independientemente que asuma o no la reparacion, repara o garantiza la financiacion de la
reparacion, y aquél en que no hay colaboracién, ni repara ni garantiza.

En los casos de colaboracion, para garantizar las cantidades soportadas por la Administracion o
convenidas con el operador, se podra exigir que se constituya aval solidario de entidad de crédito o
sociedad de garantia reciproca, certificado de seguro de caucidn, también deberia estar recogida
entre las garantias de admision obligatoria la hipoteca que reuna los requisitos de las operaciones de
cobertura del mercado hipotecario secundario. Conforme con esta normativa si el valor del bien
sobre el que se hubiese constituido la hipoteca disminuyese en mas del 20% debera ampliarse sobre
otros bienes o completarse con otro tipo de garantia. Este es el criterio seguido por la legislacion del
Mercado de Hipotecario que exige que las garantias hipotecarias sean siempre eficaces para que lo
sea la cobertura del mercado secundario.

La hipoteca es el sistema de garantia menos costoso financieramente para las empresas. Su coste de
constitucion es reducido, infimo en comparacion con las primas del seguro o las comisiones del aval
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bancario que en la mayoria de los casos exige una pignoracion de valores o la constitucion de una
hipoteca como retrogarantia, esta retrogarantia tiene un coste documental mayor que si se
constituyese directamente en favor de la Administracion y esta sujeta al impuesto de actos juridicos
documentados (1%) frente a la exencion subjetiva si el garantizado es la administracion (45 TR ITP
y AJD).

El seguro de dafios que aparece como figura fundamental entre las garantias previas del articulo 26
de la LRM, tiene dificil cabida una vez contaminado el suelo, porque el elemento aleatorio inicial
ha desaparecido, ahora estamos ante una infraccion por no haber adoptado las medidas oportunas o
ante un dafio, en ambos casos con un coste estimado o estimable. No es un suceso que puede
aleatoriamente producirse, y generar una indemnizacion determinada o no, ahora el hecho ya se ha
producido y estamos ante un problema de cuantificacién y pago de la indemnizacion.

El operador o el obligado a la reparacion podra solicitar de la Administraciéon que embargue los
bienes que ¢l proponga. De este embargo se tomard, en su caso, anotacion preventiva. Esta medida
tiene ventajas (rapidez y economia) e inconvenientes (menor eficacia que la hipoteca o el crédito
refaccionario, por la eficacia que en Espafia se le da al embargo) sobre las garantias reales
expuestas.

Un caso especial es cuando el suelo contaminado es propiedad del operador o del obligado a la
reparacion, mientras duren las obras, podra exigirse anotacion preventiva en los términos previstos
en la legislacion hipotecaria para el crédito refaccionario, por las cantidades que de una vez o
sucesivamente se hubiesen invertido.

La anotacion de crédito refaccionario tiene como ventajas:

1°) Admite una cierta indeterminacion inicial,

2°) Se convierte en hipoteca con la prioridad de la anotacion.

3°) Junto a estas dos caracteristicas tiene una tercera que es la anteposicion a otros derechos
constituidos sobre el inmueble. Los titulares de derechos sobre la finca que son inocentes del daio,
como ciudadanos tienen derecho a resarcirse del mismo, pero la indemnizacidn tiene que provenir
del causante o responsable, si la Administracion repara estd produciendo un enriquecimiento en el
duefio y en los restantes titulares de derechos sobre el inmueble, por lo que es logico que la
Administracion cobre antes que ellos con cargo al incremento de valor generado por la reparacion.
Mientras duren las obras podrd exigirse anotacion preventiva en los términos previstos en la
legislacion hipotecaria para el crédito refaccionario, por las cantidades que de una vez o
sucesivamente se hubiesen invertido. Si hubiese titulares de derechos inscritos la fijacion de la
cuantia del crédito a los efectos del articulo 61 LH deberia hacerse por la Administracion
competente., evitando la via judicial. Esta misma finalidad debe conseguirse en la determinacion del
valor inicial del bien a partir del cual se producen las plusvalias si hay terceros. Si alguno de éstos
resultase perjudicado, porque el valor residual fuese insuficiente, podra reclamar contra el que
causo el dafio.

La figura de la anotacion de crédito refaccionario encaja perfectamente en la legislacion de suelos
contaminados, tanto la L 10/1998, articulo 27. 2. p. 3° como la Ley 5/2003, articulo 59.3.,
establecen que en todo caso, si las operaciones de limpieza y recuperacion de suelos contaminados
fueran a realizarse con financiacion publica, solo se podran recibir ayudas previo compromiso de
que las posibles plusvalias que adquieran los suelos revertiran en la cuantia subvencionada en favor
de la Administracion publica que haya financiado las citadas ayudas hasta el importe de éstas.
Cuando los suelos contaminados no sean propiedad del obligado a restaurarlos y se justifique que
no puede obtener dicho aval, hipoteca o certificado o que su aportaciéon compromete gravemente la
viabilidad de la actividad econémica, la Administracion podra admitir otras garantias que consistan
en otra hipoteca mobiliaria o inmobiliaria, prenda, fianza solidaria u otra que se estime suficiente.
Podran dispensarse total o parcialmente las garantias cuando sean inferiores a una cuantia, el
obligado al pago carezca de bienes suficientes para garantizar la deuda o afecten substancialmente a
la continuidad de la produccion.
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Si no hubiese garantias constituidas y no se constituyesen voluntariamente, con respeto siempre al
principio de proporcionalidad, se procederd al embargo de los bienes y derechos del obligado en
cuantia suficiente para cubrir el importe de la reparacion. A esto efectos podra comprobarse e
investigarse la existencia y situacion de los bienes o derechos de los obligados a la financiacion de
las medidas materiales, los cuales deberan poner en conocimiento de la Administracion, cuando €sta
asi lo requiera, una relacion de bienes y derechos integrantes de su patrimonio en cuantia suficiente
para cubrir el importe. El embargo hemos visto anteriormente que puede ser considerado como
medida voluntaria si es solicitado por el propio operador o pactado con €l a su solicitud.

Entre las medidas coactivas debe regularse un procedimiento para anotar el crédito como
refaccionario sin la anuencia del propietario cuando este es el obligado a la reparacion.

Las garantias posteriores podran concurrir unas con otras o sucederse en el tiempo total o
parcialmente.

.2.- VIA DE APREMIO.

La ejecucion de las garantias tanto impuestas como voluntarias, incluida la hipotecaria, se hara por
la via de apremio administrativa. Hemos visto que el articulo 48 Ley de Responsabilidad
Medioambiental se remite al 10 de la Ley General Presupuestaria y ésta a la Ley General Tributaria
cuyo articulo 163 dice en su nimero 1. El procedimiento de apremio es exclusivamente
administrativo. La competencia para entender del mismo y resolver todas sus incidencias
corresponde Unicamente a la Administracion.

Si la duda estuviera garantizada se procedera en primer lugar a ejecutar la garantia a través del
procedimiento administrativo de apremio.

No obstante, la Administraciéon podra optar por el embargo y enajenacién de otros bienes o
derechos con anterioridad a la ejecucion de la garantia cuando ésta no sea proporcionada a la deuda
garantizada o cuando el obligado lo solicite, sefialando bienes suficientes al efecto. En estos casos,
la garantia prestada quedara sin efecto en la parte realizada al ejecutar los embargos.

No obstante la ejecucion por la via gubernativa, podra inscribirse y sera conveniente que se prevea
la posibilidad de otros procedimientos de ejecucion por si se produjera la subrogacion de algun
acreedor o titular posterior, de inferior rango.

3. POSIBLES CONSECUENCIAS EN LA FINANCIACION HIPOTECARIA SOBRE SUELOS
CONTAMINADOS.

La garantia hipotecaria confiere un derecho de realizacion de valor sobre el bien sobre el que recae,
permite al acreedor la posibilidad, en caso de impago, de realizar el bien y con el importe obtenido
de la venta del inmueble hipotecado cobrar su crédito, quedandose con la parte del precio obtenido
en la cantidad necesaria para cubrir dicho importe.

Si disminuye el valor del inmueble hipotecado, disminuye la solidez de la garantia, porque el precio
que se podra obtener en la venta de aquel sera menor y podria no llegar a cubrir la cantidad
adeudada.

Es esencial, para un buen funcionamiento del mercado hipotecario, que todas aquellas
circunstancias que puedan afectar al valor del inmueble hipotecado puedan ser conocidas por los
eventuales acreedores, para que €éstos puedan estimar los riesgos que asumen. El mercado debe ser
transparente.

El conocimiento de la existencia de actividades potencialmente contaminantes sobre las fincas, de
expedientes de declaracion que se estén tramitando, o de resoluciones que declaren suelos
contaminados o su descontaminacion, es esencial y el Registro es el instrumento adecuado para
proporcionarlo, evitando errores en la valoracion de las garantias e incluso excluyendo el bien de las
operaciones de cobertura hipotecaria o exigiendo que se amplie la garantia (articulos 27 a 29 del
Reglamento de Desarrollo y Regulacion de la Ley del Mercado Hipotecario, Real Decreto
685/1982)

4. CONCLUSION
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El Registro de la Propiedad es respecto a los suelos contaminados un instrumento que da seguridad
en el trafico, no sélo al hipotecario, es un medio para asegurar el principio de quien contamina paga
y es la garantia mas barata para hacer frente a las responsabilidades medioambientales.

7.4.- LAECOETIQUETA DE LA FINCA REGISTRAL.

El lema del pasado Congreso Nacional de Medio Ambiente de Diciembre de 2008 CONAMA 9, fué
el de “el reto es actuar”, pues la fase de estudio y evaluacion de la situacion ambiental ya se ha
superado y hemos pasado a la etapa de accion, de propuestas de acciones concretas. El reto es
actuar y ese reto lo lanza la sociedad a todas las Administraciones, el Colegio de Registradores de la
Propiedad y Mercantiles de Espafia, recogiendo ese lema propone una serie de actuaciones
concretas, todas ellas dirigidas a la coordinacion de las politicas ambientales con la seguridad
juridica del trafico juridico inmobiliario, de la cual es garante el Registro de la Propiedad,
contempladas desde la premisa de considerar al Registro de la Propiedad competente en cada sector
de territorio como una oficina de informacion ambiental, pues el Registro de la Propiedad, no es
s6lo un instrumento de seguridad, sino también de publicidad. Los ciudadanos acuden todos los dias
a las oficinas de los Registros en busca de informacion juridica, se trata de aprovechar esa
costumbre para facilitarle también la informacién ambiental, asociandola a la base grafica de la
finca registral, para delimitar lo mas perfectamente posible el derecho de propiedad que se
desarrolla sobre cada finca registral, conjugando el contenido esencial del derecho de propiedad,
como derecho subjetivo privado, con su funcion social, que produce una ingente cantidad de
informacion territorial sobre como los distintos propietarios han de ejercitar las facultades de su
dominio.

La respuesta del Registro de la Propiedad a esta demanda social, combina dos lemas “el reto es
actuar” y “la verdad os hara libres”, y se concreta en una linea de actuacidon que pasa por la
implantacién masiva de las nuevas tecnologias, la asociacion de informacion territorial a la base
grafica de la finca registral, para aumentar la difusion de la misma y el ofrecimiento de nuevos
servicios a los usuarios del sistema de seguridad juridica preventiva, como son el desarrollo de los
mercados territoriales de recursos naturales a través del Registro de la Propiedad y la posibilidad de
eco-etiquetar todas las fincas registrales que sean sostenibles, a través de un sello de calidad
registral. La revolucion en la manera de gestionar los Registros de la Propiedad ha comenzado y no
se va a detener ante los pesos muertos que dificultan esta evolucidn, ya se encuentren estos en la
propia Corporacion, en el resto de operadores juridicos o en las autoridades correspondientes. El
cambio que la sociedad demanda en materia ambiental ha de ser integral y no va a conformarse con
medias tintas.

La posibilidad de conceder una eco-etiqueta a la finca registral, a modo de sello de calidad
concedido por el Registro de la Propiedad, supone la ocasion de que el Registro de la Propiedad
preste un nuevo servicio a la sociedad, poniendo en valor, caracteristicas de la finca registral, que
hasta ahora no se han tenido en cuenta para su estimacidon, como un determinado paisaje, la
disponibilidad de recursos naturales, entre otros. Todo ello superado el tamiz de la calificacion
registral, que otorga seguridad juridica a la titularidad y al sector de territorio dominado por esa
titularidad registral, completado con el estudio realizado por el Registrador de la informacion
territorial asociada a esa base registral, que conectard al titular registral con la Administracién
autora de los distintos datos territoriales, y que permitird conocer el grado de sostenibilidad de la
finca registral, que determina la perpetuacion hacia el futuro del concreto derecho de propiedad
privada que recae sobre una finca registral concreta y determinada.

Al respecto podemos plantear las siguientes cuestiones:
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En primer lugar, debemos determinar las caracteristicas de la finca registral para poder ser eco-
etiquetada, que son:

e Suelo como recurso natural limitado.

La finca registral se define como aquel espacio determinado de suelo, dotado de unidad por la
pertenencia a un solo titular o a varios en proindiviso, que abre un folio en los libros del Registro de
la Propiedad. Por lo que se desarrolla sobre un recurso natural limitado que es el suelo por lo que las
facultades inherentes a este derecho han de ejercerse de forma sostenible, asi lo impone la funcion
social del derecho de propiedad, reconocida en el articulo 33 CE y el derecho de todos a gozar de un
Medio Ambiente digno reconocido en el articulo 45 CE.

e De propiedad privada.

La finca registral se desarrolla sobre uno de los recursos naturales susceptibles de propiedad
privada. Pero el contenido de esa propiedad privada, ya no responde solo a los intereses particulares
del propietario, sino que estos han de coordinarse con los intereses de la comunidad.

e Delimitada por la pertenencia a un titular.

La unidad a la finca registral no la presta un hecho fisico sino un hecho juridico como es el de la
titularidad registral, concepto perteneciente al campo del Derecho Privado, a diferencia de lo que
ocurre con la representacion grafica del territorio realizada por las distintas Administraciones con
competencia en la ordenacidon y gestion territorial, que pertenecen al campo del Derecho
Administrativo y por tanto Publico.

» Identificable en su realidad fisica y juridica.

La descripcion literaria del dominio que se produce en los Libros Registrales tiene una traduccion
grafica en el territorio, que determina el Registro de la Propiedad en atencion a la descripcion que
realiza el propietario y que se plasma sobre el territorio a través de la base grafica de la finca
registral, como realidad mas compleja que la simple apariencia fisica del territorio.

e Informacion asociada delimita el poder del propietario; desarrollo sostenible.

La finca registral se encuentra en un sector de territorio en el que las distintas Administraciones
competentes producen una informacion territorial, que los administrados pueden conocer
solicitando dicha informacion a la correspondiente Administracion, pero que el Registro de la
Propiedad puede asociar a la base grafica de la finca registral para mejorar la informacion de que
disponen los usuarios a la hora de realizar cualquier tipo de contratacion sobre la finca registral
determinada. Toda esta informacion delimita las facultades del propietario orientando el sentido en
que han de ser ejercitadas para lograr el objetivo final de lograr un desarrollo econdmico sostenible.
Al mismo tiempo se mejora la calidad de la informacién de que puede disponer el hipotético
comprador de la finca registral en cuestion, con lo que se posibilita un mayor equilibrio entre las
partes en la contratacion inmobiliaria.

En segundo lugar la oportunidad de que sea el Registro de la Propiedad el que otorgue este sello de
calidad, se explica por las siguientes razones:

» Distribucion geografica de las oficinas registrales.
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Las oficinas registrales se encuentran diseminadas por todo el territorio nacional, con lo que suelen
tener un conocimiento directo de la situaciéon en que se encuentran las fincas registrales y las
politicas territoriales que gravitan sobre ellas, siendo especialmente cercanas a la Administracion
local creadora de ingente informacion territorial que se puede asociar a las fincas registrales de su
término municipal, a través de convenios de colaboracion entre las mismas y los Registros de la
Propiedad competentes.

e Punto de encuentro entre Administracién y administrados titulares de derechos de propiedad
particular.

El Registro de la Propiedad siempre ha sido un punto equidistante en la relacion Administracion-
Administrado, que permite aumentar la efectividad de las politicas territoriales de la
Administracion, a la vez que también puede proteger al Administrado de las actuaciones arbitrarias.

e (alificacion registral independiente.

Esa equidistancia entre Administracion y Administrado tiene como arma que la garantiza, la
independencia en la calificacion registral de que gozan los Registradores y que es la base esencial
del éxito del sistema registral espafiol.

e Posibilidad de identificar la finca fisicamente, como otras administraciones, pero
exclusividad en el control de la materia juridica de la finca, determinando la seguridad del
derecho.

La capa de informacion juridica es otra de las capas de informacion que puede prestarse sobre el
territorio por lo que no podemos confundirlas con otras capas de informacién no juridica, que
pudiendo referirse al mismo sector del territorio, tienen finalidad distinta de la garantizar la
seguridad juridica inmobiliaria.

En tercer lugar la posibilidad de eco-etiquetar la finca registral conlleva una serie de actuaciones:
* El Registro califica la vertiente juridica de la finca registral.

El Registro de la Propiedad califica la realidad juridica de la finca registral, su titularidad, cargas, la
legalidad del negocio juridico.

e El Registro identifica la finca registral en su realidad fisica. La validacion.

El Registro traduce la descripcion literaria de la finca en una realidad grafica sobre el territorio,
mediante la utilizacion de otras bases graficas, de la cartografia y de las ortofotos correspondientes.
Cuando esa actividad produce un resultado positivo y el Registrador tiene la conviccidén de que la
descripcion del propietario corresponde a una porcion determinada del territorio, realiza una
actividad que ha venido ha denominarse la validacién de la base grafica de la finca registral. Esa
conviccion se forma a través de los llamados criterios de validacion, que han de llevar al
Registrador a la seguridad de que la descripcion literaria de la finca registral coincide con la
descripcion fisica.

e La asociacion de la informacion territorial a la base grafica: La eco-auditoria de la finca
registral.
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El sistema de bases graficas registrales permite asociar a la base grafica de una finca registral
determinada toda la informacion territorial que elaborada por la Administracion competente, puede
delimitar las facultades del propietario.

Esa informacion territorial la podemos clasificar de diversas maneras, pero los dos principales
criterios que aqui nos interesan son:

a) Por la fuente que los produce: Puede ser producida por la realidad fisica y por la voluntad
del hombre.

b) Por sus efectos podemos distinguir la informacion territorial con trascendencia real
inmobiliaria y sin trascendencia real inmobiliaria.

El estudio de toda esta informacion territorial completada por la calificacion registral positiva y la
validacion de la base grafica registral determina que el Registrador esta haciendo una especie de
eco-auditoria de la finca registral.

e Calificacion positiva: sello de calidad.
Si como consecuencia de ese estudio llega al convencimiento de que el derecho de propiedad se
ejerce de una manera sostenible por quien solicita ese sello de calidad, efectuara una calificacion
positiva que se traducira en la concesion del sello de calidad registral.

En cuarto lugar, los objetivos de un sello de calidad ambiental de la finca registral, son:

* Publicidad de la situacion ambiental de la finca para su general conocimiento y difusion.
e Desarrollo sostenible en el uso de las fincas registrales.

e (Coordinacion de la informacién para aumentar la seguridad del trafico.

e Proteccion ambiental como objeto d negocio, como mejor forma de proteccion.

En quinto lugar, cuales son las consecuencias de la concesion del eco-etiquetado registral, nosotros
proponemos los siguientes:

e Concesion de beneficios y deducciones fiscales.
Lo que implica una promocion por parte de la Administracién de las actuaciones particulares para
remover los obstaculos que impiden el eco-etiquetado de un finca, por lo que pasamos a una
actuacion de promocion de caracter preventivo, es decir de andlisis y remocion de los obstaculos al
desarrollo sostenible.
e Aumento de valor en trafico de la finca registral.
Al garantizarse que con el ejercicio sostenible de las facultades inherentes al derecho de propiedad,
se posibilita la perpetuacion de la existencia de dicho derecho si no se varian esas condiciones, con
lo que se mejora la informacion que el comprador puede disponer respecto de la finca, y por tanto
se puede transaccionar sobre ella de una forma mas segura.

e Concesion de subvenciones publicas en sus reformas o mejoras.

Para fomentar el desarrollos sostenible en el uso de las fincas registrales.

* Renovacion periodica adecuada.
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La eco-etiqueta registral debe caducar a los cinco afos de su concesion, pudiendo prorrogarse por
plazos de igual duracion, acreditando el mantenimiento de los requisitos que provocaron la
concesion actualizados al tiempo de su prorroga y se perdera si se incoa cualquier tipo de
expediente de disciplina ambiental o urbanistica que se haga constar en el Registro de la Propiedad
o se acredita ante el Registrador competente la pérdida de cualquiera de los requisitos que
provocaron su concesion. Pero podra recuperarse resuelto el expediente que declare la inexistencia
de infraccion ambiental o urbanistica, por el plazo que reste hasta los cinco afios, en el que tendré
que ser nuevamente prorrogada o cancelada por caducidad, lo cual se hara constar a través de la
correspondiente nota marginal.

Por ultimo el procedimiento para la concesion lo podemos resumir en las fases siguientes

* Solicitud del titular registral.
Por instancia privada con firma legitimada ante el Notario o el Registrador Competente, o bien a
través de documento electronico, lo cual supone superar en la Legislacion espaiiola actual la fase de
restriccion en el acceso al Registro de los documentos electronicos. El registro debe estar abierto a
todo tipo de documentos electronicos, cuyo soporte papel pueda presentarse en el Registro.

e Finca validada.

Debe existir una seguridad total en la representacion grafica de la finca registral como objeto de
transaccion en el mercado inmobiliario.

e Control del cumplimiento de las condiciones de las licencias correspondientes.
El Registro colabora indirectamente en el control del cumplimiento de la legalidad urbanistica y
ambiental, no solo exigiendo la acreditacion documental del otorgamiento de las licencias, como las
de obras en el campo urbanistico, o como pudieran ser las de actuacion ambiental integrada en el
campo ambiental, sino también controlando el cumplimiento de las condiciones que impongan las

mismas.

* Que no resulte del Registro incoacion de ningin expediente sancionador por infraccion
territorial.

Pues el Registro se utiliza como instrumento que ayuda a garantizar la ejecuciéon de las
correspondientes sanciones.

e Asociacion de informacion territorial a la base grafica registral y Comprobacion de la huella
ecoldgica.

Como principal actividad de control de la sostenibilidad, relacionando el principal medidor de
sostenibilidad con la finca registral correspondiente.

e Riesgos ambientales debidamente asegurados.
e Satisfaccion de los impuestos territoriales.

» Instalaciones sostenibles debidamente certificadas.
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7.5.- EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD COMO INSTRUMENTO DE PROTECCION
MEDIOAMBIENTAL: LA PROTECCION DEL PATRIMONIO PUBLICO FORESTAL Y LA
PUBLICIDAD DEL ESTATUTO JURIDICO DE LOS ESPACIOS NATURALES PROTEGIDOS

7.5.1.- El objetivo de esta parte de la presentacion, radica en destacar como el Registro de la
Propiedad es una institucion esencial para la preparacion y ejecucion de politicas medioambientales,
estudiando dos supuestos muy concretos:

a) La proteccion del patrimonio publico forestal

b) La publicidad del estatuto juridico de los espacios naturales protegidos

1.- LA PROTECCION DEL PATRIMONIO PUBLICO FORESTAL

El Registro de la Propiedad es la institucion que tiene por objeto la definicién de los derechos de
propiedad sobre los inmuebles. En dicho Registro se inscriben los titulos relativos a derechos de
propiedad y otros derechos reales sobre los bienes inmuebles, con importantes efectos juridicos:

a) Proporciona legitimacion a los titulares inscritos. Se presume que las titularidades inscritas
son correctas, mientras no se pruebe lo contrario. El contenido del Registro estd bajo la
salvaguarda de los tribunales. No puede modificarse ningin derecho inscrito sin
consentimiento de su titular o sin una resolucidon en procedimiento judicial o administrativo
en que el titular haya sido parte

b) Proporciona fe publica: las titularidades no inscritas no perjudican al titular inscrito.

Los inmuebles son el objeto de los derechos inscritos en el Registro de la Propiedad. El concepto de
inmueble tiene una notable cercania a otro concepto esencial en toda politica ambiental: el
territorio. La conservacion del entorno, del territorio, es una de las finalidades esenciales de dicha
politica ambiental. El territorio estd dividido en inmuebles, los cuales a su vez son objeto de
derechos de propiedad y otros derechos reales, que se inscriben y atribuyen por el Registro de la
Propiedad.

Una forma simple, pero eficaz, de proteccion ambiental consiste en la adquisicion por la
Administracion Publica de aquellos espacios mas necesitados de proteccion. Por tanto, la
Administracion Publica puede ser sujeto de algunos de los derechos de propiedad sobre los
inmuebles. Para que estos derechos estén plenamente protegidos es preciso que se inscriban en el
Registro de la Propiedad, y gozar de los efectos de legitmacion y fe publica a los que nos hemos
referido. Por tanto, para que la posicion juridica de la Administracidon propietaria sea inatacable es
preciso que sus derechos consten inscritos en dicho Registro.

La titularidad publica de espacios de interés natural es muy frecuente en los ambitos forestales. En
el caso de Catalufia, aproximadamente un 20% del territorio de esta Comunidad es de titularidad
publica (véase diapositiva n° 4). Por tanto, la proteccion juridica completa de este patrimonio
deberia ser uno de los objetivos esenciales de nuestras autoridades medioambientales.

Hemos dicho que la proteccion juridica de este patrimonio publico requiere de la inscripcion de los
derechos de propiedad y demas derechos reales en el Registro de la Propiedad. Sin embargo, es
preciso también que se cumpla un segundo requisito: que se defina correctamente el objeto de estos
derechos.
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La descripcion de una finca en el Registro de la Propiedad exige una serie de datos minimos: Si es
urbana o rustica, en el caso de estas ultimas el paraje en que se encuentra, la superficie y los
linderos. Esta descripcion minima, sin embargo, es en muchos casos insuficiente para proporcionar
una proteccion juridica completa. La finca no aparece definida de forma clara e indubitada. La finca
es vulnerable a agresiones juridicas externas: puede verse afectada por excesos de cabida de fincas
colindantes o incluso por inmatriculacion de fincas dentro de su perimetro. La descripcion literaria
minima no permite que el registrador vete el acceso al registro de otros titulos que cumplan todos
los requisitos legales. Es muy conocida la caracteristica de las fincas publicas de adelgazarse en
beneficio de los colindantes, quienes primero consiguen modificaciones catastrales y
posteriormente, en base a ellas, consiguen un reflejo registral de estas operaciones.

Sin embargo, nuestro ordenamiento permite que el propietario defina también sus fincas mediante
bases graficas, exigiéndose a los registradores que dispongan de las aplicaciones informaticas
correspondientes para su tratamiento (articulo 9 de la ley hipotecaria). Asi, el propietario puede
completar la descripcion literaria de una finca con informacion grafica exacta de su perimetro. Una
vez definida asi una finca no podra efectuarse ninguna descripcion de otra finca que la contradiga:
si se trata de inscribir un exceso de cabida o de inmatricular una finca y de la certificacion catastral
descriptiva y grafica necesaria para dichas operaciones resulta que se superpone sobre otra finca ya
definida graficamente, el registrador denegara la inscripcion correspondiente.

Por tanto, si la Administracién propietaria de fincas forestales quiere gozar de una proteccion
juridica completa habra de completar su descripcion con la informacion grafica de dicha finca.

Cuando se trate de una finca de nueva adquisicion, la informacidon grafica se acompafara en el
propio titulo de adquisicion. Respecto de las fincas ya existentes de propiedad publica dicha
informacion grafica podra aportarse al Registro en cualquier momento mediante una certificacion
administrativa en la que se identifique la finca registral con la informacion grafica correspondiente
y en la que se adecue la descripcion registral literaria al contenido de la informacion grafica.

El Decanato de los Registradores de Catalufia ha comenzado a efectuar trabajos en el sentido antes
indicado. Por un lado este proceso forma parte de la ejecucion del Convenio suscrito entre el
Colegio de Registradores y la Conselleria de Medi Ambient i Habitatge de la Generalitat de
Catalunya. Por otro, se ha puesto en marcha un grupo de trabajo entre los registradores y la
Diputacion de Barcelona a los efectos de la proteccion del patrimonio de esta institucion,
especialmente importante en el &mbito de los espacios naturales protegidos sitos en la provincia de
Barcelona.

En ambos casos el protocolo de actuacion es el siguiente:

a) Debe efectuarse un inventario de las fincas de propiedad publica e identificarse los datos
registrales correspondientes. De este inventario podemos encontrarnos con las siguientes
situaciones:

a. Fincas no inscritas: deberan ser objeto de inmatriculacion
b. Fincas con titularidades no actualizadas: deben inscribirse los titulos no inscritos
c. Fincas con descripcion o cabida inexacta: debe actualizarse

b) Debe conectarse cada una de dichas fincas con la cartografia correspondiente.
c) Debe publicarse todo ello en el Registro mediante certificacion administrativa

7.5.2.- LA PUBLICIDAD DEL ESTATUTO JURIDICO DE LOS ESPACIOS NATURALES
PROTEGIDOS
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Los espacios naturales que son objeto de especial proteccion son también fincas registrales sobre las
que se inscriben derechos en el Registro de la Propiedad. Podria pensarse que el estatuto juridico
especial de dichos espacios no necesita de la proteccion del registro de la propiedad para surtir sus
efectos, ya que se tratan de limitaciones legales. Asi, al igual que en sede de urbanismo, se trata de
un estatuto legal que no necesita al registro de la propiedad para surtir plena eficacia juridica.

Esta concepcion que tedricamente es correcta, va siendo superada en la préctica. Por un lado es
evidente que la publicidad registral ha de poder ampliar el conocimiento de la especial normativa
legal que afecta a dichos espacios. Por otro lado, el ejercicio de algunos de los derechos que
reconoce la legislacion protectora a la Administracion es imposible sin la colaboracion del Registro
de la Propiedad. Asi, la ley 5/2007, de 3 de abril de Parques Naturales establece un derecho de
adquisicion preferente en toda transmision de fincas incluidas dentro del perimetro de dicho parque,
y exige a los registradores que no inscriban ninguna transmisiéon de fincas incluidas en dicho
perimetro sin la notificacion previa a la Administracion competente. Un derecho similiar se
reconoce en la ley catalana 12/1985 de espacios naturales.

Por tanto, el Registro de la Propiedad ha de ser un instrumento esencial en la aplicacion de la
normativa reguladora de los espacios naturales y en la divulgacion de este especial estatuto juridico
que le afecta:
a) Es precisa la intervencion del Registro de la Propiedad para conocer quienes son los titulares
de derechos sobre las fincas incluidas en ellos.
b) El Registro puede colaborar en informar a los propietarios afectados de la normativa
aplicable a sus fincas por razon de su inclusion en dichos espacios protegidos
c) El Registro puede ser un instrumento esencial en asegurar la devolucion de ayudas publicas.

Para todo ello es preciso que en el Registro conste claramente delimitado el perimetro del espacio
protegido. Esta delimitacion puede efectuarse por parte de la Comunidad Auténoma
correspondiente. El Registrador incorpora esta delimitacion en su aplicacion informaética y recupera
las fincas registrales que se hayan incluidas dentro de él. Para esta recuperacion tendrd en cuenta
tanto la descripcion literaria de la finca, la referencia catastral, y la identificacion grafica que haya
proporcionado el propietario en su caso.

Cumplido lo anterior, el registrador dispondra de medios para conocer si una finca transmitida se
encuentra incluida o no dentro del espacio protegido, y exigir, en su caso, la notificacion a la
Administracion a los efectos del ejercicio de los derechos de adquisicion preferente que le
reconozca la ley. Igualmente podré incluir en la informacion registral la afectacion de una finca por
la normativa de proteccion.

Para aquellos supuestos en que el registrador dude sobre la inclusion de la finca dentro de los

limites del espacio protegido, por no constar ni la referencia catastral ni ninguna otra forma de
identificacion suficiente, el registrador exigiria igualmente dicha notificacién de forma preventiva.

8- INTRODUCCION Y ALGUNAS CONSIDERACIONES PREVIAS A DESARROLLAR
SOBRE LA INFORMACION MEDIO AMBIENTAL EN LOS REGISTROS MERCANTILES-
Derecho Medioambiental y Registro Mercantil-

&.1.-Introducciodn.-
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En el campo del Registro Mercantil, se han estudiado instrumentos de cardcter voluntario de gestion
ambiental como son la EMAS (Sistema Europeo de Auditoria Ambiental), la ISO 14001, y el
etiquetaje ecoldgico de productos y servicios, ademas de dar apoyo para un mejor y mas facil
cumplimiento de las medidas obligatorias de informacion ambiental en el deposito de cuentas
anuales de las empresas, segun establece la actual normativa espafiola ambiental. Un medio idéneo
para difundir cuando una empresa se ha incorporado a un sistema voluntario de gestion ambiental,
el hecho que sus productos o servicios han obtenido una etiqueta o distintivo de calidad ambiental.

En todos los casos, tanto en los Registros de la Propiedad como en los Registros Mercantiles, la
finalidad de éstas actividades es que las Oficinas Registrales sean también lugares de informacion
ambiental especifica y dar un mejor servicio a los particulares y a las empresas en sus obligaciones
medioambientales, concienciando a todos los ciudadanos en la necesidad de contribuir a un
desarrollo sostenible y apoyando a las autoridades ambientales a aplicar las obligaciones de la
legislacion ambiental de la Comunidad Europea relativa a la informacion ambiental (Directiva de
acceso a la informacion ambiental y la integracion del Convenio de Aarhus -Comisién Economica
para Europea de las Naciones Unidas- sobre informacién ambiental, participacion publica y acceso
a la justicia en temas ambientales, como se ha explicado anteriormente en detalle.

e 8.2.- Derecho medioambiental y Registros Juridicos.-

Ahora bien, el otorgamiento de eficacia “erga omnes” (ante todos) a los derechos o situaciones
juridicas pasa, en los sistemas juridicos avanzados, por las instituciones de publicidad, pues asi lo
exigen los principios, que suelen tener rango constitucional, de seguridad juridica y de seguridad de
los traficos juridico inmobiliario y mercantil. So6lo puede afectar a terceros aquello que ha sido
previamente y debidamente publicado en dichas instituciones habilitadas por el Estado. De manera
que, logicamente, para que las limitaciones medioambientales afecten a terceros, deben publicarse
en los registros publicos adecuados.

Por otra parte, es evidente la creciente importancia econémica de las limitaciones de caracter
medioambiental. De manera que si se quiere que las instituciones de publicidad sigan cumpliendo
su papel de dar a conocer a los terceros interesados el verdadero estado de titularidad y cargas de los
bienes inmuebles y el verdadero estado econdomico de las empresas, es imprescindible el incorporar
a los archivos de esas instituciones de publicidad las consecuencias del derecho medioambiental.
No hacerlo asi tiene como consecuencia indeseable el disgregar la informacion relativa a una finca
o empresa en una pluralidad de archivos u oficinas, que los terceros interesados tendrian que
consultar en cada caso, con el consiguiente encarecimiento innecesario de los costes de informacion
previos a las transacciones y la consiguiente disminucion de la eficiencia del sistema econdémico.

Por todos esos motivos las instituciones por excelencia de publicidad que son los Registros
de la propiedad y los Registros mercantiles tiene un indudable papel que jugar en el d&mbito del
derecho medioambiental, al que pueden prestar un indudable servicio. Mas aun si se tienen en
cuenta factores como son: a) su dilatada experiencia en el campo de la publicidad de derechos y
situaciones juridicas, b) el hecho de que en los registros se utilicen las tltimas tecnologias de la
informacion, y c¢) que, ademas, los registros de la propiedad y mercantiles constituyen una red de
oficinas distribuidas por todo el territorio europeo con una gran proximidad al ciudadano.

Indudablemente las funciones y la colaboracion que pueden prestar al derecho
medioambiental los distintos Registros son distintas segun los casos, pues son distintas las
funciones y las caracteristicas del Registro Mercantil, del Registro de bienes muebles y del Registro
de la propiedad inmueble.

En efecto, el Registro de la propiedad inmueble es un registro cuya unidad fundamental de trabajo

es la finca (una porcién del territorio) en el que se inscriben los derechos o los contratos (segtin los
sistemas) que afectan a los bienes inmuebles. El Registro mercantil, por el contrario, es un registro
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de personas, en el que se inscriben las situaciones juridicas que afectan a los comerciantes, sean
¢éstos personas fisicas, personas juridicas (sociedades), las empresas u otro tipo de entidades (como
fondos de pensiones o de inversion, por ejemplo). El Registro de Bienes muebles, en el sistema
legislativo espafiol, es un registro de determinadas titularidades sobre bienes muebles (que incluye
desde las aeronaves, los buques o la maquinaria industrial, hasta los derechos que precisan de una
adecuada publicidad. En éste Registro podria realizarse la publicidad necesaria para la seguridad
juridica para los mercados de derivados de los sistemas de comercio de emisiones de CO2 y de los
otros gases que producen el cambio climatico, Ello serd motivo para ser tratado en detalle y
profundidad en otra ponencia.

Nota final,- en Anexo I se incluyen en base a su relevancia para el tema de ésta ponencia, las
Conclusiones del III Congreso de los Registradores de Espafia. Granada, 30 de Octubre — 1 de
Noviembre de 2006. Espafia. Unidén Europea.

e MEDIO AMBIENTE. CONCLUSIONES

1- Es necesario que accedan al Registro de la Propiedad todas aquellas actuaciones
reorganizadoras de la realidad inmobiliaria y de las titularidades existentes sobre la
misma, cuyo objeto sea la proteccion de un determinado dmbito natural, de forma que el
Registro publique las nuevas fincas creadas y los derechos de propiedad publicos o
privados sobre aquéllas determinados.

2- FEl Registrador a través de la calificacion controlard el cumplimiento de los requisitos
impuestos por la legislaciéon protectora del Medio Ambiente para que accedan al
Registro y, por tanto, para que adquieran plena eficacia determinados actos y negocios
juridicos cuyas consecuencias puedan generar algiin impacto ambiental.

La legislacion de proteccion ambiental y las medidas de caracter administrativo a través de las
cuales se produce su ejecucion, precisan, para su plena efectividad, el control de su observancia
realizado por la Administraciéon y por los tribunales de justicia. Dicho control podra ser de dos
tipos:

e Represivo o “ex post”, de modo que tendra lugar una vez se haya producido alguna
infraccion, y con la finalidad de restablecer la situacion anterior o imponer las
sanciones correspondientes.

e Preventivo o “ex ante”, el cual tendrda lugar con anterioridad a la existencia de
infraccion alguna y, precisamente, con la finalidad de evitar que aquella tenga lugar.

A este ultimo tipo pertenece el control a realizar por el Registrador a través de su labor calificadora,
del cumplimiento de las exigencias impuestas por la legislacion de proteccion ambiental para todos
aquellos casos en los que se trate de inscribir en el Registro situaciones juridicas que puedan
generar algun impacto ambiental. Asi, si el acto o negocio juridico que se pretende inscribir y que
ha de generar la situacion juridica cuya existencia el Registro publique, estd sujeto a ciertas
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exigencias previstas por la legislacion protectora del medio natural, y tales exigencias no concurren,
el Registrador denegara el acceso al Registro de tal situacion, impidiendo con ello, por un lado, que
su titular pueda acceder a la financiacion hipotecaria y, por otro, que pueda darse publicidad y
presuncion de legalidad a una situacion que no se ajusta a la legislacion ambiental.

Tal control de legalidad resulta de extraordinaria efectividad, pues se realiza:

e En el mismo procedimiento seguido para conseguir la plena efectividad civil del
acto realizado, sin necesidad de iniciar un expediente administrativo
independiente o especifico.

¢ En la misma oficina registral, descentralizada y, por lo tanto, siempre cercana al
administrado.

e En los muy breves plazos que la ley concede al Registrador para proceder a la
calificacion e inscripcion de los documentos presentados en el Registro.

Hay ambitos en los que dicho control ya se efectia porque asi lo prevé la legislacion vigente: el de
la proteccion de los montes de utilidad publica, las aguas, costas, las zonas de riesgo de inundacion,
los suelos potencialmente contaminados o las vias pecuarias.

Existen otros en los que dicho control registral no se realiza porque no existe todavia una
legislacion que asi lo prevea: la contaminacién acustica o la existencia o inexistencia de
declaraciones de impacto ambiental. Debe extenderse la calificacion registral a aquél conjunto de
requisitos de caracter ambiental a que estan sujetas las actuaciones urbanisticas, exigiendo, para que
la inscripcion de aquellas pueda tener lugar, bien la justificacion, bien al menos, la declaracion
expresa de la que resulte su cumplimiento realizada por la administraciéon competente.

Para aquellos casos en los que no se acredite que la situacion cuyo acceso al Registro se pretenda
cumple con las previsiones establecidas por la legislacién de proteccion ambiental, se establecerd un
sistema de comunicacién entre la oficina registral en que se pretenda la inscripcion y la
administracion competente para calificar la concurrencia de los requisitos de proteccion ambiental a
fin de que tal administraciéon comunique al Registro de la Propiedad la concurrencia o ausencia de
tales requisitos y, en su caso, inicie las actuaciones que considere oportunas. Este sistema ya esta
establecido en lo referente al cumplimiento de los requisitos de legalidad urbanistica o impuestos
por la legislacion agraria, cuando se trata de inscribir fraccionamiento de suelo.

3- Constancia en el Registro de la Propiedad, en el folio de cada finca afectada, de aquellas
limitaciones impuestas sobre las titularidades existentes sobre la misma por razén de su calificacion
ambiental, o de las obligaciones que por tal motivo hayan sido impuestas a su titular.

Tal constancia registral se hace necesaria para vincular las limitaciones u obligaciones de que se
trate, a la finca objeto de derecho, a cuyo titular aquellas limitaciones u obligaciones se imponen, de
modo que quien se halle interesado en ella sepa que si adquiere algiin derecho de propiedad sobre la
misma, quedara sujeto al cumplimiento de tales obligaciones o afectado por aquellas limitaciones.
Se trata de hacer constar en el folio de cada finca aquellas decisiones adoptadas por la
Administracion o por los tribunales de justicia que tenga por objeto imponer, con fin de proteccion
ambiental, y sobre una finca registral determinada, una limitacién de uso o ejercicio del derecho de
propiedad, o ciertas obligaciones de hacer o no hacer, todo ello siempre en base y aplicacion de la
legislacion ambiental vigente.
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4- La configuracion de la Oficina Registral como centro de informacion ambiental.

La idoneidad del establecimiento de las Oficinas Registrales de Informacion Ambiental, no como
nueva oficina, sino integrada en los Registros como una nueva actividad, resulta evidente al
considerar las caracteristicas de las Oficinas Registrales, que son:

e Oficinas publicas, a las que los ciudadanos pueden acceder libremente, y a las que ya
tienen costumbre de acudir para recabar informacion sobre sus derechos de
propiedad.

e Oficinas de la Administracion, que pueden controlar la informacién suministrada
asegurando sus fuentes y veracidad.

e Oficinas estructuradas territorialmente. El Registro de la Propiedad se organiza de
forma descentralizada, a través de distritos hipotecarios que dan lugar al
establecimiento de alrededor de 900 oficinas extendidas por todo el territorio
nacional. Esta descentralizacion da a las Comunidades Auténomas y a la Comunidad
Europea, en quienes principalmente recae la competencia sobre esta materia, una
herramienta de difusion extraordinaria poniendo a su servicio toda una red de puntos
informativos.

e Son oficinas en las que una de sus actividades principales desde su creacion ha sido
la de organizar un sistema efectivo, rapido y seguro de suministro de informacion.

e Los Registros de la Propiedad cuentan ya con bases graficas sobre las fincas con las
cuales concretar toda la informacion ambiental. Disponen, ademas, de la catastral de
otras cartografias obtenidas en virtud de convenios celebrados al efecto con distintos
organismos con bases graficas oficiales.

e Existen Registros en todos los Estados de la Union Europea, por lo que cualquier
iniciativa sobre esta materia sera extendida por todos los Estados de la Union.

En esta materia, la informacién ambiental que las oficinas registrales difundirian no quedaria
incorporada al folio de cada finca registral y, por tanto, sujeta a los efectos juridicos de la
publicidad registral, sino que respecto de tal informaciéon el Registro actuaria como un simple
excipiente, un medio difusor de informacion de la que dispone pero que no queda incorporada a los
libros registrales.

La integracion, por un lado, de la informacion que puede concretarse en el folio de una finca
registral determinada, en cuanto afecta de modo unitario a la misma y delimita el contenido y
ejercicio de los derechos de propiedad existentes sobre ella y, por otro, de aquella informacion de
caracter general que si bien afecta a la finca de que se trate no se puede hacer constar en su archivo
registral, hace preciso el desarrollo de una herramienta consistente en un sistema de representacion
grafica del territorio que se apoye sobre una base cartografica elaborada con las debidas garantias
de exactitud, y sobre la que se superpongan las diversas capas de informacioén territorial, de modo
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que sea posible relacionar las distintas delimitaciones del territorio y concretar sobre cada superficie
y espacio cubico la totalidad de sus caracteristicas fisicas y circunstancias juridicas.

Esta es la finalidad de la aplicacién Geo-Base, desarrollada por el Colegio de Registradores de la
Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles, y a través del cual se crea el sistema de bases graficas
de los Registros de la Propiedad.

5- Los Registros no deben convertirse en oficinas topograficas o duplicar el esfuerzo necesario
para la obtencion de los datos catastrales, pero si deben adquirir las capacidades
tecnologicas que les permiten, con herramientas de facil manejo, la recepcion de
informaciones (catastrales, de los organismos cartograficos, de las actuaciones
institucionales agrarias, urbanisticas, de la ordenacién del territorio, ambientales, etc.) que
ayudan a la descripcion del objeto sobre el que recaen los derechos.

Con la aplicaciéon Geo-Base no se trata en absoluto de la creacion de una base grafica autonoma del
Catastro (“frente a” o enfrentada). La base grafica proporcionada por el Catastro siempre se
incorpora y sirve para contrastar el resto de informacion, atendiendo a la necesaria coordinacion
entre ambas instituciones. Ademas, siempre que haya concordancia con la informacion que obra en
los Registros, se utiliza su trazado para la identificacion del perimetro de las fincas. En esos casos,
coincidird o sera proxima la grafica de la parcela con la de la finca pero, aunque el Registro copie el
trazado y lo utilice sin modificaciones, el Catastro no esta definiendo la finca registral, pues para
ello es necesario que el Registrador valide la operacion de identificacion con el resto de
informacion registral. La grafica de la finca adquiere mayor valor, que no tiene cuando es una
delimitacion de parcela con fines fiscales.

La base gréfica registral es la traduccion al ambito grafico de la descripcion literaria que la finca se
hace en el folio registral. Se trata de un elemento del Registro de la Propiedad al mismo nivel que el
resto de posibles elementos y productos configuradores de la institucion registral.

Dicha base grafica registral ha de ser validada por el Registrador. La validacion es la afirmacion
técnica por parte del Registrador de la concordancia identificativa entre la descripcion literaria
tradicional de la finca hecha en el folio registral y la representacion grafica de su contorno
materializada sobre la apariencia ortofotografica o cartografica del territorio y participa de la misma
naturaleza juridica que el resto de actuaciones de calificacion registral.

Del mismo modo que los asientos registrales se llevan a cabo en Libros oficiales, las bases graficas
registrales se identifican y quedan archivadas a través de una herramienta tecnologica en constante
desarrollo: Geo-Base.

6- El Registro Mercantil y el Medio Ambiente

6.1- El Registro Mercantil espafiol destaca en el ambito europeo por ser el que reune un mayor
numero de sociedades inscritas con un completo cumplimiento de las exigencias de la Primera
Directiva (2.200.000 sociedades, frente al 1.100.000 de Italia o las 660.000 de Alemania). En tal
sentido, es el medio mas idoneo para dar publicidad y cumplir el principio de informacion basico de
la legislacion ambiental en relacion con los empresarios, centralizando todo el caudal informativo
en una sola oficina.
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6.2- Teniendo la informacion ambiental actualmente un reflejo minimo en el Registro Mercantil, a
través del deposito de las cuentas anuales, seria deseable la ampliacion de la normativa referente a
los hechos, actos, negocios juridicos y decisiones administrativas o judiciales con trascendencia
ambiental, previendo su constatacion registral.

6.3- Como medidas concretas a desarrollar en relacion con el punto anterior podrian destacarse las
siguientes:

- inscripcion de la adhesion al sistema europeo de gestion y auditoria ambiental,

- prever para las sociedades mercantiles que tengan incluidas en su objeto social
determinadas actividades ambientales la necesidad de acreditar el cumplimiento de
todas las obligaciones que hubieran contraido en relacion a dicha actividad antes de
la inscripcion de su liquidacion en el Registro Mercantil, de modo analogo al
sefalado en el articulo 20 de la Ley 38/1999, de 5 de Noviembre, de Ordenacion de
la Edificacion, para las sociedades promotoras,

- la constancia, mediante nota marginal, de la concesion de subvenciones o ayudas (ya
sean comunitarias, estatales o autonomicas), con la finalidad de controlar su
cumplimiento y darles la oportuna publicidad, de forma semejante a la regulada por
la Ley 50/1985, de 27 de Diciembre, de Incentivos Regionales,

- la constancia mediante el asiento oportuno (anotacion preventiva o nota marginal)
del incumplimiento de obligaciones ambientales, con técnica semejante a la prevista
por el vigente Reglamento General de Recaudacion (RD 939/2005, de 29 de Julio),
en su articulo 62.3, para la declaracion de crédito fallido o incobrable, o en el
articulo 131 del T.R. de la Ley del Impuesto sobre Sociedades (RD Legislativo
4/2004),

- laposibilidad de hacer constar en el Registro de Bienes Muebles los gravamenes que
puedan constituirse sobre los derechos de emision regulados en la Ley 1/2005, de 9
de Marzo, modificado por el RDL 5/2005, de 11 de Marzo, que podrian ser objeto de
inscripcidn en la Seccion 4? de dicho Registro.
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LA HIPOTECA CENTROAMERICANA: SEGURIDAD JURIDICA Y DERECHO
AGRARIO

Ruth Jeannette Cuestas
Registro, El Salvador

INTRODUCCION

El desarrollo de los pueblos desde sus origenes ha estado vinculado muy estrechamente a la
tenencia y explotacion de la tierra, y el derecho se ha convertido en el instrumento idoneo para su

proteccion y preservacion.

Sin embargo ello no ha sido suficiente para garantizar el desarrollo sostenible de nuestros paises,
especialmente de aquellos llamados tercermundistas, cuyas poblaciones se encuentran al margen del

crecimiento econdomico.

El apoyo ha sido poco o insuficiente para reactivar a los sectores mas vulnerables, que, como los
agricultores, se han quedado rezagados aun en el siglo XXI en la produccién artesanal y

rudimentaria, para el consumo familiar o escasamente para la venta al detalle.

Ante la crisis mundial de alimentos y el excedente poblacional cada vez mas agravado, se hace
necesaria la busqueda de alternativas que permitan y favorezcan la modernizacion y la
incorporacion del sector agrario a la economia formal, para que la agricultura pueda en nuestros

paises tener un desarrollo sostenible.

Los registros inmobiliarios de la region Centroamericana han unido esfuerzos para la creacion e
implementacion de una HIPOTECA REGIONAL UNIFORME, denominada “HIPOTECA
CENTROAMERICANA”, que puede constituirse en una alternativa viable para el financiamiento
de este sector, presentando un enfoque regional del tema y una propuesta practica mediante
legislacion de caracter comunitario en la region.

Vamos a hacer un recorrido a través de los principales aspectos de la hipoteca centroamericana
conociendo sus antecedentes, su nacimiento, en que consiste y como pueden aplicarse sus

beneficios.

I . ANTECEDENTES.
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Histéricamente fundados como una sola nacion, y luego desmembrados en cinco republicas, los
paises centroamericanos, han tenido que enfrentar retos naturales como los desastres por terremotos,

inundaciones, huracanes y socio-politicos como las guerras internas en casi todos de ellos.

Desde la década de 1950 se han venido haciendo esfuerzos para conseguir su integracion
econdmica y social de la region; si bien algunos de €stos no han tenido frutos inmediatos o no se
han concretado con la celeridad que nuestros pueblos lo demandan, ha habido un proceso que ha
avanzado mas en los ultimos afios desde la firma de Protocolo de Tegucigalpa el 13 de diciembre de

1991

Como parte de estos esfuerzos el 21 de octubre de 1999 en Antigua Guatemala, los representantes
de los Registros de Propiedad Raiz e Hipotecas de los paises de Centroamérica (Guatemala,
Honduras, El Salvador, Costa Rica, Nicaragua) y Panama suscribieron el denominado “Protocolo de
Antigua Guatemala”, acordandose en su art. V “Constituir un ente regional para brindarse
cooperacion y asistencia reciproca, compartir sus experiencias e intercambiar informacién”, el cual
seria denominado Consejo Registral Inmobiliario de Centroamérica y Panama (CRICAP) en su

acta constitutiva suscrita en esa ciudad y fecha.

Posteriormente seria firmado en la ciudad de San Salvador, El Salvador, el 28 de noviembre del

afio 2000, el Convenio de Implementacion a dicha Acta Constitutiva.

Entre sus principales objetivos cabe destacar:

1. El Fortalecimiento institucional de los Registros de la Propiedad.

2. Brindar servicios eficientes, en condiciones de seguridad y certeza juridica de los Registros.

3. Intercambiar informacion y brindar asesoria sobre los asuntos de interés comun
(modernizacidn registral y catastral).

4. Coordinar los intereses de los miembros del CRICAP con entidades publicas y privadas
nacionales, regionales e internacionales.

5. Dar seguimiento y apoyar los distintos procesos de modernizacion de los registros y las

metas de las Cumbres iberoamericanas

II. COMO NACE LA INICIATIVA DE LA HIPOTECA CENTROAMERICANA.
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Como parte del cumplimiento de sus objetivos en su 5 sesion ordinaria, celebrada en Montelimar,
Nicaragua, el 21 abril de 2005, el CRICAP acord¢é trabajar en una Iniciativa de Hipoteca Uniforme

para la region.

Se penso desarrollar el proyecto en dos fases: Fase | que incluiria un estudio de factibilidad a nivel
de la regién que permitiria evaluar la conveniencia y viabilidad del instrumento de acuerdo al
contexto legal, financiero y registral de nuestros paises. Para ello se contd con el apoyo financiero

de Agencia de Los Estados Unidos para el Desarrollo Internacional (USAID).

En esta etapa se realizaron 79 entrevistas con los principales actores del quehacer hipotecario
regional: Bancos comerciales y estatales, Asociaciones de abogados, de notarios, empresa privada,
organo judicial, registradores, entidades supervisoras; participandose ademas en foros regionales e
internacionales. Finalmente se realizd un seminario taller con la participacion de mas de 100

representantes de todas las areas.

Resultado de esta fase, realizada entre octubre de 2005 y febrero de 2006 se concluyd que habian
condiciones en la region para la creacion de un instrumento hipotecario regional, basicamente por
los siguientes aspectos: 1. Sistemas juridicos similares con un mismo derecho comun, en materia
notarial, registral y judicial. 2. Similitud de problemas para la inscripcidén y recuperacion por la via
jurisdiccional. 3. Interés por parte de todos los sectores en un instrumento de esta naturaleza debido

al creciente desarrollo del mercado regional.

Pero el interés de los sectores no seria suficiente para garantizar un instrumento sélido, seguro y
operable en la region; para ello era necesario contar con una normativa legal de caracter
comunitario, que incorporando los aspectos mas relevantes del tema hipotecario, como lo son la
formalizacion, su registro y ejecucion, permitiera superar las diferencias y las deficiencias de los

sistemas nacionales, salvaguardando los principios constitucionales de todos los paises.

Es por ello que la Fase Il incluiria los objetivos siguientes: 1) Formalizaciéon de un Tratado
Regional; 2) Ratificacion por parte de las Asambleas Legislativas nacionales o congresos para su
entrada en vigor y; 3) Implementacion del Tratado, que supone el equipamiento de los registros, la

divulgacion, capacitacion y puesta en marcha del sistema.
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En esta fase se volvieron a realizar las consultas a todos los sectores sobre la propuesta normativa y
se buscaron los espacios en el mas alto nivel politico regional como lo es el Sistema de la
Integracion Centroamérica (SICA) para acceder a los presidentes y contar con el apoyo de todos los
paises a nivel de sus gobiernos. En este punto se presento la iniciativa por vez primera en la XXVIII

Cumbre de Mandatarios y Jefes de Estado, realizada el 11 de julio de 2006 en Panama.

Lo anterior permitié contar con el franco y decidido apoyo de todas las autoridades internas y
regionales para realizar las consultas pertinentes, asi como la conformacién de un equipo
multidisciplinario regional de trabajo para la redaccion del Proyecto de Tratado Regional para la
creacion e Implementacion de la Hipoteca Centroamericana, el cual finalizaria en mayo de
2007.

A tal iniciativa se sumd como fruto de la Cumbre el Registro de Propiedad Inmobiliaria de la
Republica Dominicana, quien solicitd su incorporacion al CRICAP, quien finalmente fue

incorporado el 15 de mayo de 2007.

Han mostrado interés organismos regionales y multilaterales como el Banco Centroamericano de
Integracion Econdmica (BCIE), Banco Interamericano de Desarrollo (BID), Consejo Monetario
Centroamericano, asi como gremiales regionales como UNIAPRAVI (Unién Interamericana para la
Vivienda), ACENVI (Asociaciéon Centroamericana para la Vivienda), FECEPAC (Federacion
Centroamericana Panama y el caribe de Asociaciones y Camaras de Bienes Raices); la Secretaria
del SICA (Sistema de la Integracion Centroamericana) y el PAIRCA (Programa de Apoyo a la
integracion Regional Centroamericana), quien ha apoyado financieramente las actividades de esta

Fase.

En la Cumbre de Mandatarios XXX celebrada en Belice, en junio de 2007 se entrego6 el Proyecto
de Tratado para su revision, habiéndose suscrito por los siete paises miembros del CRICAP en la

Cumbre XXXI, realizada en Guatemala, ¢l 11 de diciembre de 2007.

Actualmente el Tratado se encuentra en la etapa de ratificacion y se espera que en el primer
semestre de este afio pueda entrar en vigor con la ratificacién de al menos 3 paises, entre ellos Costa

Rica y El Salvador.

1. ;QUE ES UNA HIPOTECA CENTROAMERICANA?
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Es un instrumento de garantia hipotecaria que permitird obtener un crédito en cualquiera de los
paises de la region (Centroamérica, Panaméa y Republica Dominicana) que haya ratificado el
Tratado de su creacion e implementacion, indistintamente del domicilio de los contratantes (deudor

y acreedor) y/o de la ubicacion del inmueble que lo garantiza.

Para su operatividad los Estados partes suscriptores del tratado han convenido homologar los
requisitos de fondo y forma, los procedimientos de constitucion, inscripcion y ejecucion de las

hipotecas centroamericanas, asi como los efectos derivados de las mismas.

Se han estandarizado los conceptos, ya que pese a nuestras similitudes normativas, hay figuras
juridicas novedosas para algunos paises o estan nominados de un modo distinto. El tratado
incorpora las mejores practicas de la region y preserva los principios constitucionales de nuestros

paises.

Entre algunas caracteristicas de la hipoteca centroamericana podemos mencionar el que debera ser
formalizada en un instrumento publico otorgado ante notario, el que contendrd las cldusulas
minimas establecidas en el Tratado, tendra validez en el territorio de los estados parte sin necesidad
de tramites consulares, lo cual constituye una novedad en materia notarial, ya que actualmente los
documentos deberdn ser legalizados en sus firmas y apostillados por las cancillerias de los paises

intervinientes en los negocios.

En adicion sobre la participacion notarial vale decir que el notario autorizante podra ser de pais en

donde se formaliza el negocio o bien el del lugar donde est4 ubicado el inmueble

En este punto se prevé la formalizacion de convenios por parte del CRICAP con las entidades
contraloras de la funcidon notarial de cada uno de los paises suscriptores del Tratado a efecto de

llevar un estricto control de los notarios, evitando el fraude notarial.

Se ha creado la figura del Registrador Centroamericano con jurisdiccion regional, asi como al
menos una oficina en cada pais del Registro Centroamericano que sera el responsable de todas las
actividades relacionadas con la hipoteca centroamericana en cuanto al cumplimiento de los
principios registrales en los procesos de inscripcion y de emision de informacion oficial sobre las

hipotecas (informes, certificaciones).
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Se garantizara la publicidad registral regional, como un principio registral basico al tener
interconectadas todas las oficinas de los registros centroamericanos, con acceso de publico y se
creara la base de datos regional que constituird el Registro Centroamericano de Hipotecas, en el
cual se llevara un registro correlativo de hipotecas, asignando automaticamente un nimero nico de

hipoteca regional, una vez inscrito en el pais donde esta ubicado el inmueble.

IV. BENEFICIOS DE UN INSTRUMENTO DE HIPOTECA REGIONAL

Sin ser taxativos, entre los beneficios que aportara la hipoteca centroamericana podemos destacar:

1. Brinda mayor seguridad juridica a las transacciones hipotecarias regionales, favoreciendo la
movilizacion de capitales, al contar con un instrumento de hipoteca estandarizado, de libre
circulacion en la region, bajo las mismas reglas de constitucion, inscripcion y ejecucion

dentro de una plataforma juridica de cardcter comunitario como lo es el Tratado.

2. Facilita el acceso al crédito con garantias hipotecarias de los paises en que opere el

instrumento, sin importar la ubicacion del inmueble.

3. Favorece la titulacion de carteras hipotecarias regionales, al tener instrumentos homogéneos,
permitiendo el desarrollo del mercado secundario de hipotecas y se podra obtener mayor

capital para la inversion.

4. Constituye una herramienta para el proceso de integracion econémica y social de la region,

que ha visto plasmados sus mejores esfuerzos en los tltimos afios.

5. Homologa las mejores practicas de nuestros paises en materia financiera, registral y judicial,
lo cual permitird dar el salto de calidad como region, presentando iguales o similares

condiciones de seguridad para el inversionista y para los usuarios de la hipoteca.

6. Crea las bases de un Sistema Hipotecario regional, ya que genera una red operativa entre los
principales actores que va desde los funcionarios autorizantes (notarios que estardn en una
base de datos, bajo un sistema de registro y supervision regional) las instituciones

financieras acreedoras (bajo procedimientos y normas de control regionales), los Registros
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Inmobiliarios de la regién (interconectados y operando bajo un sistema estandarizado de
inscripcion, recursos administrativos, etc.) , los tribunales que administraran los procesos de

ejecucion especiales.
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Hrpoteca centroamerrcanda
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presenta P 4 Escanea documentos, incorpora la informacién en
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En cuanto a la ejecucion judicial hipotecaria cabe mencionar que se ha desarrollado un proceso
sumario que inicia con un requerimiento de pago y que permite la participacion del notario como
funcionario delegado para las notificaciones a las partes, lo cual va a aligerar los tiempos de

ejecucion al aliviar la carga de los tribunales.

Se incorporan otras figuras dentro del tratado que en orden del tema no vamos a desarrollar en esta

oportunidad.

V. PANORAMA DEL DESARROLLO AGROPECUARIO A NIVEL REGIONAL Y LOS
BENEFICIOS DE UNA HIPOTECA REGIONAL.

Desde la década de los ochenta la region ha venido aplicando un modelo de desarrollo destinado a
la ‘promocién de las exportaciones’, profundizando los niveles de integracion y participacion del
Istmo en la economia global. A grandes rasgos, el nuevo modelo en gestacion se ha caracterizado
por la conformacién de un nuevo sistema econdomico dominado por la industria maquiladora

(especialmente textil), el turismo, la produccién agroindustrial no tradicional y un creciente peso de
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las remesas familiares. Es dentro de esta estrategia que se han venido firmando tratados de libre

comercio con un numero significativo de socios comerciales.

En los ultimos afios el sector agricola de los paises centroamericanos ha sido golpeado duramente
por la guerra, las sequias, las inundaciones y por una banca orientada a financiar con mayor énfasis

a otros sectores como el de servicios o la industria (maquilas).

La misma situacion econdémica de la agricultura, que a inicios del siglo XXI no da muestras de
haberse tecnificado y que en su mayoria cuenta con agricultores en pequeiio orientados a los
cultivos de granos basicos para su sostenimiento familiar y que no ha contado con un apoyo
decidido de los gobiernos. No ha habido un abordaje integral sobre las necesidades del agro,
especialmente porque la poca ayuda que ha llegado no ha sido orientada a una reconversion y

modernizacion del sector.

Durante 2005, el valor total de las exportaciones agricolas significo un aporte cercano al 21.5% del
total del producto interno bruto (PIB) regional para ese afio. Por otra parte, al menos un 30% de la
poblacion regional ocupada se encuentra en el sector de ‘agricultura y pesca’, de la cual un 82% se
refiere al empleo generado por la agricultura en pequeia escala o tradicional. Ademas, las zonas

rurales regionales concentran alrededor de la mitad de la poblacion centroamericana.

A continuacion algunos datos relevantes para El Salvador, en cuanto a los montos de préstamos
bancarios otorgados por sectores entre el 2005 y 2009, pudiendo notarse que el sector agropecuario
no es de los mas significativos al estar por debajo del crédito otorgado al comercio, consumo y

manufactura (maquilas):
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DETALLE DE CARTERA DE PRESTAMOS
CLASIFICADA POR SECTORES ECONOMICOS
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Beneficios de la Hipoteca Centroamericana al Sector agricola

Los Sectores agricolas principalmente han sido los mas vulnerables para el otorgamiento de
créditos, con un instrumento como la Hipoteca Centroamericana permitiria un mayor acceso al
crédito del sector agricola y mayor competencia entre las instituciones crediticias en la region.

Se requerira de una politica orientada al sector agropecuario que incorpore capacitacion,
implementacion y procesos mas eficientes de produccion, asi como un financiamiento en

condiciones mas favorables en toda la region.

El contar con un Tratado regional, por medio del cual todos los paises se encuentren en similares

condiciones de formalizacion, inscripcion y ejecucion de las hipotecas, disminuyendo el riesgo, se
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abriran los mercados financieros generando mayor oferta crediticia y competitividad entre la banca

en cuanto a tasas de interés y condiciones de otorgamiento.

V. CONCLUSIONES

Es una imperiosa necesidad buscar alternativas que permitan el desarrollo sostenible de la
agricultura, pero ello requiere un enfoque integral y sistémico que involucre los sectores que
participan en el proceso productivo, especialmente que allegue fondos crediticios o no
reembolsables a los tenedores o propietarios de la tierra, especialmente cuando éstos no estan

dentro del mercado formal.

Para que el mercado se desarrolle equilibradamente deben de brindarse oportunidades, que van mas
alla de otorgar fondos, sino que éstos deberdn de ir acompafiados de asistencia técnica y de

capacitacion.

Deben buscarse las figuras juridicas que abran mercados, que permitan una mayor participacion de
los sectores en un entorno de seguridad juridica para las partes, a través de normativas claras y
transparentes. En ese punto la Hipoteca Centroamericana, se perfila como una opcién en la region

centroamericana.

Lo mas importante no es si debe existir una hipoteca estandarizada para todos los paises, a lo mejor
no la necesitan; lo que si es un ejercicio valido es hacer un enfoque regional de los problemas, que
permitan buscar soluciones compartidas, porque al final estamos en un mundo globalizado en el que

las fronteras s6lo son un obstaculo en el desarrollo de los pueblos.
El desarrollo agricola debe ser sostenible y existir un equilibrio con el desarrollo territorial, y es ahi

donde los registros participan, brindando seguridad juridica a las personas y a los negocios,

propiciando confianza en el mercado, lo que redundara en beneficio de todos.
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EL REGISTRO Y SUS RETOS EN EL NUEVO MILENIO: ORDEN, PROGRESO Y
PROTECCION AMBIENTAL.

Francisco Palacios. Registrador de la Propiedad
1°LOS RETOS DEL NUEVO MILENIO: LA PROTECCION AMBIENTAL
2° LOS FACTORES DESENCADENANTES DE LA PUBLICIDAD REGISTRAL
3° TRES DIMENSIONES DE PROTECCION MEDIO AMBIENTAL
A) Institucional:
B) Como Oficina:
C) Como Conjunto de libros

4° LA FINCA COMO UNIDAD BASICA DEL REGISTRO: SU GEORREFERENCAMIENTO. Y
GEO-BASE

5° REFLEXIONES

1. LOS RETOS DEL SIGLO XXI: LA PROTECCION AMBIENTAL

He querido mantener, a pesar del tiempo transcurrido, en el titulo de este trabajo la
expresion utilizada en la bandera brasilefia “ Orden e progresso” que es un lema positivista

que evidencia las ideas positivistas de Augusto Comte en Brasil , a fines del siglo XIX.

Es la simplificacion de la frase: “ El amor por principio, el orden por base y el

progreso por fin”

Igualmente el nombre de Brasil viene del “Pau-Brasil” arbol del cual se obtenia un
colorante rojo muy cotizado en Europa que fue una de las primeras riquezas extraidas y el

origen del nombre del pais.

No cabe duda de que nos encontramos, como anote en la pagina web CADRI, ante “

Un gran lema para un gran pais”.

Es por ello que quiero y deseo, en efecto, que sea el amor, el orden , el progreso , el positivismo,
la proteccion de la naturaleza , la conservacion forestal ( pues este pais tiene la selva tropical mas
grande del mundo atravesada por el rio amazonas y el rio negro, dos de los rios mas grandes y
caudalosos ) el lema, la bandera, el rumbo... que subyace en el contenido de la ponencia y , por
tanto, de mi cuaderno de bitacora.
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Esencialmente voy a mantener el mensaje contenido en la ponencia que expuse en
noviembre de 2005 en la ciudad de Fortaleza con motivo del Congreso Internacional de
Derecho Registral con las matizaciones, actualizaciones e implementaciones oportunas

Sin embargo, me gustaria esta magnifica oportunidad que me brindais para puntualizar
determinadas cuestiones , adentrarme en otras pero sobre todo poner de relieve aunque sea
brevemente los avances que se han producido en esta materia.

Como mantuve en noviembre de 2005 las sociedades, en general, una vez que han visto
cumplido unos niveles minimos de bienestar, quieren mas...
. En la actualidad la proteccion del medio ambiente ha pasado a un primer plano en una sociedad
como la nuestra debido a que después de abordar el proceso de industrializacion y urbanizacion
padece la destruccion del medio natural en el campo y la ciudad.

Se trata de colaborar hasta el limite de nuestras posibilidades con el Estado para lograr el
establecimiento de modelos de convivencia en los que la sostenibilidad y la justicia social sean
columnas fundamentales. Para ello es preciso tener presente tres cuestiones:

1.Un buen nimero de Estados estan incluyendo el DESARROLLO SOSTENIBLE entre sus
prioridades por razones de justicia social.

2.La revalorizacion del principio de la “calidad de vida” frente al del” nivel de vida™ .

3.Los Estados necesitan de instituciones que garanticen, aseguren los efectos juridicos de las
limitaciones medioambientales.

El medio ambiente ha pasado de ser un bien libre y gratuito sujeto a un abuso permanente a
tener la consideracion de bien digno de ser tutelado juridicamente por la constante degradacion del
mismo.

No obstante ,autores como Martin Mateo considera positiva la concienciacion social de los
problemas del medio ambiente, pero existe el riesgo de que ello no pase de ser una simple moda
transitoria que oculte un auténtico entramado de intereses en juego.” A la postre, la adopcion o no
de soluciones concretas constituird el objeto de decisiones sociales basadas como siempre en
criterios 1ideologicos o valorativos. Estamos, pues, en presencia de cuestiones de indole
necesariamente politica o que puede aparecer enmascarado en otro tipo de consideraciones.”

También es necesario que abordemos el tema con tenacidad, ya que el Derecho ambiental esta
en constante evolucion, y las normas e instituciones que lo contemplan pueden quedar obsoletas ,lo
que nos exige una labor de formacion continua en todos los ambitos, pues una de sus caracteristicas
es la transversalidad y presencia en todas las politicas sectoriales .

Y es que el medio ambiente se define juridicamente como:“El entorno natural merecedor de
proteccion juridica con la finalidad de transmitirlo a generaciones futuras. El Derecho a su disfrute
y el deber de su conservacion esta reconocido constitucionalmente como Derecho y deber de sus
ciudadanos. Constitucionalmente también se establece la obligacion de los poderes publicos de
velar por la utilizacidon racional de los recursos naturales y de defender y restaurar el medio
ambiente”( ART. 45 .CONST. Y STC 26-6-95).

2. LOS FACTORES DESENCADENANTES DE LA PUBLICIDAD REGISTRAL
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Soy consciente de las dificultades, a priori, que puede plantear las relaciones entre medio
ambiente y Registro de la Propiedad. Sobre todo, si entendemos el Registro como una Institucion de
Derecho Privado a cargo de Juristas y la proteccion del medio ambiente como una cuestion propia
de sectores ecologistas y, por tanto, mas propia de politicas publicas. Sin embargo, el enorme
dinamismo del mundo en el que vivimos aproxima sectores que tradicionalmente estaban separados.

Instituciones que se mantenian al margen de este tipo de necesidades sociales, hoy pueden
ser instrumentos idoneos para dar una informacidn veraz, actualizada, ordenada y sistematica de las
limitaciones medio-ambientales sobre el territorio. El aumento de informacion en el trafico
inmobiliario —tanto cuantitativa como cualitativa-y facilitar su acceso contribuye poderosamente a
la consolidacion de una conciencia ambiental. El Registro de la Propiedad ,como veremos, cuenta
con recursos humanos ,juridicos y tecnoldgicos suficientes para introducir progresivamente las
limitaciones medio-ambientales que afectan a la finca ayudando con su publicidad a reforzar la
seguridad juridica en el trafico inmobiliario y, por tanto, la PAZ SOCIAL.

Tenemos, por tanto, el deber de utilizar la mejor tecnologia existente y destinarla a la
proteccion medio ambiental, pues no vale el desarrollo econdmico a cualquier precio, sino que el
progreso de un pais debe estar presidido por el orden ,por la SOSTENIBILIDAD. Por ello, cada
vez mas, los paises incluyen entre sus prioridades la proteccién ambiental, debido ,entre otras cosas,
a que las nuevas técnicas nos permiten una utilizaciéon mas racional de los recursos naturales.

Son multiples los factores de indole practico que exigen una mayor proteccion e informacion
medio ambiental en el trafico juridico inmobiliario y societario
Entre otros podemos distinguir:

1)

Un extraordinario crecimiento demografico en determinados lugares del planeta en condiciones
infrahumanas.”Kofi Annan emitié6 un mensaje con motivo del Dia Mundial del Ambiente (5 de
junio de 2005) manifestando.”Para el 2030 mas del 60 % de la poblaciéon mundial vivird en zonas
urbanas”

Advirtio ,que en vista de esta creciente concentracion humana en las ciudades y los pueblos el
mundo no alcanzaré el objetivo del milenio, a menos que la planificacion ambiental se incorpore a
todos los aspectos de la gestion urbana “.Propone crear ciudades respetuosas con el medio
ambiente.( Ciudades Verdes )

2)
Con motivo del Dia Internacional del Habitat el 1 de octubre de 2007 la organizacion de las
NN.UU. nos recuerda que “ Una ciudad justa es una ciudad segura” “...haciendo referencia a la

imperiosa necesidad de repensar los procesos de asentamientos espontdneos generados por una
ausencia de planificacion e intervencion estatal para garantizar la realizacion del Derecho Humano
a la Vivienda y Ciudad con Politicas Publicas que promuevan la inclusion y equidad.

3)

En materia de prevencion de desastres naturales el terremoto de de Ica ( Perti 16 de agosto/07) nos
demuestra que los efectos son diferenciados pues los asentamientos populares hechos por la
iniciativa de la propia poblacion ante un vaci6 de acciones estatales para regular el acceso al suelo
determinan un mayor riesgo e inseguridad para los pobres urbanos y rurales” y ,por tanto, aumentan
la vulnerabilidad.
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Hernando de Soto en un articulo publicado en Enero de 2006 denominado ;Dénde puedo encontrar
mi casa ? realiza la siguientes reflexiones:
-Un Terremoto sacudi6 Pakistan ,dejando un estimado de 73000 muertos.

Cuando un seismo de similar intensidad removié los Angeles en 1994 ;murieron 60 personas . ;Por
qué la diferencia?.

199
1

Como le gusta decir a los sismologos : "’los terremotos no matan a la gente ,las casas si”. Viviendas

construidas inadecuadamente , fuera de la ley, ignorando los codigos de construccion.

-Con motivo del huracan Katrina lo primero que hicieron las autoridades para garantizar la paz y
asegurar la reconstruccion fue salvar los registros de la propiedad legal de la ciudad , los cuales
rapido determinaron quién es duefio de que y donde , quién debe que y cuanto, quién puede ser
reubicado rapido , quién es sujeto de crédito para financiar la reconstruccion, qué propiedad esta
tan dafiada que va a necesitar ayuda , y como dar energia y agua limpia a los pobres...

José Luis Gonzélez presidente del Colegio de Gedlogos con motivo del Congreso Nacional sobre
desastres naturales indico:

“La prevencion de los dafios por riesgos geoldgicos debe incorporarse a las actividades
constructivas, de planificaciéon urbana y de ordenacion del territorio y al disefio de obras e
infraestructuras seguras en zonas de riesgo, con la finalidad de evitar victimas y costes sociales y
econdmicos innecesarios”

Es partidario de...” la elaboracion de cartografias de peligrosidad y riesgo, como instrumentos
esenciales en la sostenibilidad de la ordenacion territorial y urbanistica

Por su parte El Registrador Espanol y Director del proyecto GEO-BASE, sostuvo que la
informacion ambiental obtenida a través de los registros es una herramienta para la prevencion de
los desastres naturales

3)

Intensificacion de la competencia, lo que implica la necesidad de las grandes empresas de emitir
gases contaminantes y residuos toxicos para aumentar su productividad por las exigencias logicas
de una economia de mercado con un incremento considerable de los suelos contaminados.

4)

Hoy se produce mas riqueza, pero también mucho mas hombres quieren participar en su
distribucion. Lo cual dificulta saber exactamente el numero de patologias medio ambientales que se
estan produciendo para mejorar el “nivel de vida” de unos pocos en perjuicio de la” calidad de
vida” de todos.

5)
El clima moral de la sociedad ha cambiado radicalmente lo cual es negativo siempre que ello
implique una irresponsabilidad y falta de compromiso en temas medio ambientales.

6)

Un mayor numero de fincas sujetas a este tipo de limitaciones. El Proyecto (REVER- MED, Red
verde mediterranea) tiene como objeto desarrollar una Red Verde de mas de 10000 Km a través de
Portugal, Espafia, Francia e Italia .

A Espatia le corresponden 4538 Km.
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En la actualidad se estd trabajando por las diferentes administraciones para que la informacion
registral incluya también las Vias Pecuarias.

7)

Agotamiento, sobre todo en las grandes ciudades, del suelo construible debido fundamentalmente a
la expansion generalizada del fendémeno inmobiliario, lo que acrecienta el riesgo de construir y
celebrar transacciones sobre un suelo de dudosa calidad medio ambiental. Por ejemplo,
recalificacion urbanistica de suelo destinado anteriormente a uso industrial.

8)Una informacion medio-ambiental inexistente en el trafico juridico inmobiliario y societario.

9)
Consolidacion del crédito hipotecario como elemento clave de nuestro sistema econdmico-
financiero.

10)

La falta de CULTURA DEL TERRITORIO . Para Fernando Parra en su trabajo “ La Naturaleza
contra el campo” la Cultura del territorio es ante todo tener en cuenta que la tierra tiene memoria,
tiene por ende historia, manifiesta el factor tiempo, incluyendo las pasadas actividades humanas
sobre ese territorio. Hay que incorporar , en suma, el pasado al proyectar el futuro para tener una
justa proporcién de las intervenciones del presente que la tecnocracia suele olvidar.

Para este autor la falta de cultura del territorio es la principal responsable de los desequilibrios
actuales.

Un ejemplo, seria la inmensa mayoria de urbanizaciones modernas, situadas en el interior de
intrincados pinares y jarales .Prueba de ello es que en los incendios forestales dichas
urbanizaciones( que normalmente son evacuadas) se ven afectadas 300 veces mas que los pueblos
originales.

* Hay por tanto que reivindicar una verdadera cultura del territorio que unifique saberes
dispersos en geografia, cartografia, Derecho, planificacion territorial, urbanismo,
Ecologia...para utilizarlos siempre en beneficio del USUARIO.

ES NECESARIO, POR ELLO, UNA MAYOR ORDENACION, INFORMACION
TERRITORIAL Y PROTECCION REGISTRAL DEL SUELO RUSTICO PUES :

. EL 83% DE LA SUPERFICIE HABITABLE ESTA OCUPADA POR EL HOMBRE EL
RESTO (2-10) ES VIRGEN.

 EL 98% DE LAS AREAS DE CULTIVO ESTAN YA OCUPADAS.

- EL 15% DE LA SUPERFICIE DE LA TIERRA ESTA INHABILITADA PARA
PRODUCIR

- EL 80 % DE NUESTRA SUPERFICIE SON TERRITORIOS RURALES AMENAZADOS
POR LA DEGRADACION.

(Resulta curioso observar como en la mayoria, por no decir en todas, las normas ordenadoras del
territorio se mira al suelo ristico como simplemente no urbanizable y se da preferencia en la
regulacion a los supuestos de cuando son posibles las edificaciones.
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Se olvida el dato, que debe ser preferente, de que el destino primordial, la finalidad natural del suelo
rustico es precisamente el cultivo no la edificacion. Lo que ocurre es que no siempre se puede
prescindir de instalaciones necesarias para la mejor explotacion de una finca. La tierra precisa a
veces de vivienda para el cultivador, requiere depdsitos aperos o la maquinaria, establos para el
ganado y otras construcciones.

Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1992 definia en tres reglas el régimen del suelo no
urbanizable'. Aunque los articulos 15 y 16 recogido en la Ley de 1998, nos pueden servir de pauta:

A)La prohibicion, salvo lo derivado de otras reglas, de cualquier destino distinto a los propios de los
fines agricola, forestal, ganadero, cinegético y, en general, los vinculados a la utilizacion racional de
los recursos naturales; destinos estos, a su vez, realizables s6lo en los términos de la legislacion
urbanistica y sectorial que los regule.

B)La prohibicion de las parcelaciones urbanisticas, con exigencia de la garantia de la preservacion
del suelo del proceso de desarrollo urbano (sin perjuicio de lo que establezca la legislacion
urbanistica autondmica sobre asentamientos o nucleos rurales), asi como la inter diccién de
cualesquiera transferencias de propiedad, divisiones y segregaciones de terrenos en contra de lo
dispuesto en la legislacion agraria o cualquiera otra aplicable.

C)Posibilidad de realizacion Unicamente —con autorizacion municipal— de las construcciones
destinadas a explotaciones agricolas que guarden relacion con la naturaleza, extension y utilizacion
de la finca y se ajusten en su caso a los planes y normas de los érganos competentes en materia de
agricultura, asi como de las construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucion, entretenimiento
y servicio de las obras publicas.)

11)
La necesidad de una mayor EDUCACION AMBIENTAL. Pero ; Que es la Educaciéon Ambiental ?

El 5 de junio Dia Internacional del Medio Ambiente se record6 que en el Congreso Internacional de
Educacion y Formacion sobre el Medio Ambiente de Moscu (Naciones Unidas, 1987), se propone
la definicion de EDUCACION AMBIENTAL como “un proceso permanente en el cual los
individuos y las comunidades adquieren conciencia de su medio y aprenden los conocimientos, los
valores, las destrezas, la experiencia y también la determinacion que les capacite para actuar,
individual y colectivamente en la resolucion de los problemas ambientales presentes y futuros .

Segun manifiestan autores como Martinez Calcerrada,” tradicionalmente los bienes ambientales han
sido considerados como cosas comunes y, por consiguiente, gratuitas, lo que ha provocado, tanto en
los productores como en los consumidores un ilimitado y desordenado uso de los mismos, que ha
dado lugar a alteraciones externas determinantes de la crisis ambiental”.

En este proceso, entiendo, estamos inmersos todos los Registradores sin excepcion en la busqueda
de una mejor y mayor preparacion para que los bienes e instrumentos de nuestra civilizacidon sean
mas beneficiosos personal y socialmente.

A esta idea responden las conclusiones, recomendaciones... de los diferentes eventos celebrados
hasta la fecha .Se hace en ellos una apuesta clara por utilizar los instrumentos de que disponemos
para MEJORAR no solo LA CULTURA REGISTRAL sino también LA CULTURA DEL
TERRITORIO .

Entre dichos Congresos, Seminarios, Eventos convienen destacar:
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Congreso Internacional de Derecho Registral Fortaleza ( Brasil ) organizado por el CINDER,
Congreso Nacional de Registradores en Espafia (Granada),y los Seminarios sobre los Principios
Organizativos de la Oficina Registral del Siglo XXI en Antigua (Guatemala) y sobre la lucha contra
la informalidad en Santa Cruz de la Sierra( Bolivia) a cuyo contenido aludiremos en la presente
ponencia organizados en Latinoamérica conjuntamente por la Agencia Espafiola de Cooperacion
Internacional para el Desarrollo ( AECID) y el Colegio de Registradores de Espaiia.

Igualmente se tratara este tema en el proximo Seminario en Santa Cruz de la Sierra (Bolivia) que se
titula: “Formas de Propiedad y su Registro. Las Tierras Indigenas y Recursos Naturales”.

Son varias las actividades desplegadas ultimamente por el Colegio de Registradores de Espafia
como son:

1) La participacion activa en la Directiva Inspire de la Unién Europea promulgada el 25 de abril
de 2007, que tiene por finalidad establecer un marco juridico para la armonizacion de los sistemas
de informacion geografica a nivel de todos los paises de la Unidon Europea para compartir y trabajar
con los datos e informacion, entre los que se encuentran los aspectos juridicos del territorio, en lo
que son fundamentales los Registros de la Propiedad.

La Directiva facilita las politicas de integracion de los aspectos ambientales cartografiados sobre
el territorio, teniendo en cuenta su realidad y distribucion juridica en las fincas registrales.

2) Forma parte desde verano de 2007 de la Infraestructura de Datos Espaciales (territoriales) de
Espaia (IDEE) dirigida a desarrollar las bases de datos geograficos y territoriales, con la
contribucion de los distintos servicios o institutos competentes en cartografia e informacion
territorial de todas las Comunidades Auténomas.

3) El Decano-Presidente del Colegio de Registradores ha sido designado miembro del Comité
Consultivo del Pleno del Consejo Superior Geografico, creado por Real Decreto de 23 de
Noviembre de 2007 por el que se regula el Sistema Cartografico Nacional que integra los objetivos
de la Directiva Inspire.

4) Participacion en el proyecto VANE sobre “Valoracion de Activos Ambientales de Espafia” el
cual tiene como objetivo determinar el valor en Euros de los Activos Ambientales o “capital
natural” , que constituyen los distintos ecosistemas que son base de nuestra economia.

Por ejemplo, determinar el valor econdmico de una playa, bosque, cuenca hidrografica situados
sobre el territorio y en las fincas registrales y con base a la legislacion de informacion ambiental
integrarla también en los Registros de la Propiedad.

5) Colabora en la preparacion del Reglamento de la Ley de Responsabilidad ambiental de 23 de
Octubre de 2007 que transpone al Derecho Espafiol la Directiva Europea de 2004 /35/ en relacion a
la prevencion y reparacion de los dafios producidos contra el medio ambiente.

6) Participacion en la Convencion sobre Cambio Climatico y Sostenibilidad en Espaiia
celebrada durante el 6 al 8 de febrero de 2008 por José Luis Salazar ,secretario de Medio Ambiente
del Colegio de Registradores.

7) Adhesion en materia de Registros Mercantiles ( de Comercio ) al Sistema Europeo de
Gestion y Auditoria Ambiental destinado a que las Sociedades tengan un reflejo minimo de su
informacion ambiental a través Deposito de las Cuentas Anuales.

8) Ofrecer en varias ocasiones la infraestructura que tiene el Colegio de Registradores no sol
para la llevanza del Registro de Derechos de Emision sino también la posibilidad de hacer constar
en el de Bienes Muebles los gravamenes que puedan constituirse sobre los Derechos de Emision
regulados por Ley 1/2005 de 9 de marzo.
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Por otro parte, la Ministra de Medio Ambiente, Cristina Narbona, destac6 el 20 de Noviembre de
2007 en una Conferencia en el Club Siglo XXI (uno de los Foros de mayor prestigio en Espaia) el
papel activo de los Registros de la Propiedad en la aplicacion de normas ambientales, asi como en
la aplicacion de la nueva ley del Suelo en lo que respecta a la informacion sobre fincas en las que se
han producido incendios forestales u otras incidencias de caracter ambiental.

En el ambito latinoamericano me gustaria destacar varios trabajos.

-Por un lado, el realizado por Marcelo Merlo Registrador Brasilefio el cual mantiene:

“Que las finalidades de las tierras indigenas es la conservacion y preservacion de los recursos
naturales, lo que corrobora los recientes estudios que acaban por elegir al Registro de Inmuebles
como Organo natural para reforzar la publicidad ambiental a través de sus libros, otorgando una
mejor transparencia y facilidad de acceso de los ciudadanos a ese tipo de informacion”.

"Por outro lado, uma das finalidades das terras indigenas ¢ a prote¢ao e preservacao dos recursos
naturais, o que corrobora os recentes estudos que acabaram por eleger o Registro de Imdveis como
6rgdo natural para reforgar a publicidade ambiental que, através de seus livros, outorga maior
transparéncia e facilidade de acessos a todos os cidadaos a essas informagdes."

-Segun la teoria econdmica que estudia la deforestacion en América Latina, al aumentar la
seguridad de tenencia en las areas agricolas establecidas deberia aumentar la productividad, el uso
de la mano de obra y la eficacia de las transacciones del mercado de tierras.

Las pruebas empiricas recientes obtenidas en Honduras, el Paraguay y el Brasil han confirmado que
con un titulo de propiedad es mas facil obtener crédito y se invierte mas en las explotaciones
agricolas.

Por lo tanto, el fortalecimiento de los derechos de propiedad es un elemento importante de toda
estrategia encaminada a fomentarla agricultura intensiva y la generacion de empleo.

Y para fortalecer el Derecho de Propiedad es necesario, por tanto, fortalecer la Institucién que lo
protege como son los Registros de la Propiedad.

-Para Leonardo Calderon Perdomo, Registrador de Caqueza, Cundinamarca, Colombia, en su
trabajo titulado * Titulacion de las Negritudes y Proteccion ambiental “ realiza la siguientes
reflexiones: Dos acontecimientos de trascendental importancia para la conservacion del medio
ambiente y el desarrollo sostenible se han presentado en los ultimos afos. Uno en el ambito
nacional y otro en el internacional.

En el nacional, la entrega por parte de la Presidencia de la Republica, de titulos de propiedad sobre
casi 700.000 hectareas en los departamentos del Cauca, Choco y Antioquia, a comunidades negras
de estas regiones riberenas de la cuenta pacifica, que las venian ocupando desde tiempos
ancestrales.

Y en el internacional, la celebracion de la conferencia internacional del agua y su dia, organizando
en Paris por la ONU.
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Ambos eventos tienen relacion directa con las funciones Notarial y Registral frente a la proteccion
del medio ambiente, por gozar el Notario de la facultad con el consentimiento de los otorgantes de
incorporar en las escrituras publicas, de cldusulas que permitan dar a conocer los contenidos medio
ambientales de los terrenos que se incorporen a las transacciones ante €l realizados, y el Registrador
por ejercer el control legal frente a los documentos que se presenten para su inscripcion, debiendo
impedir el registro de aquellos que contengan actos que vulneren o amenacen el medio ambiente y
su biodiversidad.

Pero toda esta naturaleza fantastica se encuentra en peligro por procesos de desarrollo que
dependen de préacticas que implican deforestacion y degradacion de los ecosistemas. Por ello,
la titulacion de estos territorios a grupos étnicos con identidades culturales propias que los
ocupan desde épocas ancestrales es garantia de vida, por su forma particular de poseer la
tierra y de explotarla y su empefio comunitario en conservar su biodiversidad, compromiso
gue esta contemplado en nuestra legislacién agraria y que debe quedar plasmado en forma
expresa en las inscripciones registrales de la propiedad inmueble, como limitaciones al
dominio de la propiedad

-Servidumbre ecoldgica es el acuerdo legal en el que dos propietarios de bienes inmuebles
planifican el tipo e intensidad de uso futuro que puede darsele a una de las dos propiedades con el
fin de preservar los atributos naturales, las bellezas escénicas o los aspectos historicos,
arquitectonicos, arqueoldgicos o culturales de ese bien inmueble. El contrato que crea una
servidumbre ecoldgica se inscribe, como derecho real que es, en el Registro de la Propiedad. En
Costa Rica estos contratos estan amparados al marco legal de las servidumbres prediales definidas
por los articulos 370 y ss. de nuestro Codigo Civil.

Con base en lo anterior, en 1992 en Costa Rica se analiz6 por primera vez en América Latina la
posibilidad de crear servidumbres ecologicas y se concluyd que con base en la legislacion y
jurisprudencia civil existente eso era viable. En forma inmediata se procedi6 a la creacion de la
primera servidumbre ecologica en la region, la cual fue debidamente inscrita en el Registro Publico
de la Propiedad. Ese primer contrato fue creado por el trabajo del Centro de Derecho Ambiental y
de los Recursos Naturales (Cedarena), que contd con la iniciativa y apoyo de la organizacion
estadounidense The Nature Conservancy (TNC)l. Actualmente, mds de 50 contratos de
servidumbres ecologicas han sido creados a nivel nacional y se han realizado diversos estudios y
publicaciones sobre el tema?2.

A partir de 1995 se han venido dando esfuerzos similares en los deméas paises de América Latina y
el Caribe por parte de organizaciones privadas ambientalistas que han contado con el apoyo de TNC
y Cedarena. Ello ha traido como resultado la proteccion de areas naturales privadas por medio de
servidumbres ecologicas por primera vez en México (1998), Guatemala (1998), Ecuador (1999),
Paraguay (2000) y Belice (2001). Para este afio se espera la creacion de otras, por primera vez, en
Chile, Honduras, Bolivia y Colombia.

Las caracteristicas principales de las servidumbres ecologicas son:

- Su constitucion es voluntaria, o sea, se constituyen cuando el duefio de la propiedad lo desea ya
que son un contrato privado en el cual la voluntad de aquél es libre.

- Tienen gran flexibilidad, pues permiten alcanzar diversos fines perseguidos por el duefio de una
propiedad (prohibir cortar arboles, permitir la construccion de una cabina, hacer un sendero,
etcétera). Igualmente son flexibles para ser disefiadas con base en las caracteristicas fisicas de cada
propiedad. Como cada propiedad es diferente y cada duefio tiene intereses diferentes, cada
servidumbre ecoldgica es también diferente.
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- Generalmente se constituyen a perpetuidad pero también pueden hacerse por tiempo definido. La
creacion a perpetuidad las hace muy atractivas para muchos propietarios porque les da la seguridad
de que su actual esfuerzo de proteccion (por ejemplo, de un bosque) serd continuado

De todo ello se desprende que el Registro se estd convirtiendo con paso lento, firme y seguro en
un CENTRO DE INFORMACION DE DATOS, no solo juridicos sino también urbanisticos y
medio ambientales que afecten a las fincas, mediante la creacion de unas bases graficas que
permitan su correcta ubicacion e identificacion.”

Por estas razones, entiendo, hoy més que nunca se hace necesario, a través de la adecuada
utilizacion de la tecnologia y el fortalecimiento de la institucidon registral de nuestros respectivos
paises obtener la suficiente conviccion politica para que se realicen las modificaciones legislativas
oportunas y asi ofrecer al USUARIO un alto nivel de informacion sobre la situacion fisica y
juridica de la finca que pretende adquirir, pues seria una irresponsabilidad admitirlas en el trafico
juridico inmobiliario sin un conocimiento exacto de su situacion medio-ambiental. La informacién
registral debe ampliar su dmbito al “ESTADO DE SALUD?” de la finca.

TRES DIMENSIONES DE PROTECCION

El Registro de la Propiedad puede satisfacer perfectamente estas necesidades atendiendo a
sus tres concepciones tradicionales sefialas por Roca Sastre:
1)-COMO INSTITUCION:
A) AMBITO.
B) SU CONTROL: LA CALIFICACION REGISTRAL.
C)NATURALEZA JURIDICA DE LAS LIMITACIONES AMBIENTALES.

2)-COMO OFICINA

3)-COMO CONJUNTO DE LIBROS.

A-INSTITUCIONALMENTE.

El Registro de la Propiedad tiene por objeto la inscripcion o la anotacion de los actos y
contratos relativos al dominio de los inmuebles y demds derechos reales establecidos sobre los
mismos, segun el articulo 1.1 de la Ley Hipotecaria, contribuyendo de forma decisiva a suministrar
seguridad juridica(art.9.1 CE) al trafico inmobiliario.

Por los factores anteriormente expuestos hoy mas que nunca el trafico inmobiliario necesita
de un presupuesto: CERTIDUMBRE.

La incertidumbre y el desorden produce falta de progreso para cualquier pais.

La publicidad registral, por el contrario, dota de certidumbre y orden a las relaciones
juridicas, pues la misma implica una presuncién de veracidad proporcionando la VERDAD
OFICIAL .Su finalidad primordial es dar seguridad al que adquiere algun derecho sobre bienes
inmuebles. El adquirente tiene la certeza de que lo publicado por el Registro es la verdad oficial y
como titular queda plenamente protegido por ella.(registro de fe publica).

La inscripcidn en el Registro tiene importante efectos juridicos derivados de la aplicacion
correcta por parte del Registrador de los principios hipotecarios, los cuales son de indudable
eficacia en la configuracion de politicas publicas.

Ello implica una extension del principio registral de calificacion a una serie de requisitos
hasta hace poco ignorados lo cual asegura el cumplimiento de la normativa agraria, urbanistica ,
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medioambiental... y , por tanto, el cumplimiento de la funcién social de la propiedad establecido en
el articulo 33 de la Constitucion Espaiiola.

Siguiendo las Conclusiones del IIII Congreso Nacional de Registradores Espafioles su
ambito seria el siguiente:

A)AMBITO

Es necesario que accedan al registro de la propiedad todas aquellas actuaciones reorganizadoras
de la realidad inmobiliaria y de las titularidades existentes sobre la misma, cuyo objeto sea la
proteccion de un determinado ambito natural de forma que el registro publique las nuevas fincas
creadas y los derechos de propiedad publicos y privados sobre aquellas determinados(Punto 1°).

El reto de los Registradores de la Propiedad ,como ve en colaborar con la Administracion
para superar las asimetrias de la informacion que se producen en esta materia. Se trata de dar a
conocer al posible adquirente de una finca no s6lo su situacion juridica sino también su situacion
medio ambiental “estado de salud”: contaminacion, impacto ambiental, reforestacion, cumplimiento
de sanciones...).

B) CONTROL DE LAS LIMITACIONES: LA CALIFICACION REGISTRAL

Siguiendo el Congreso Nacional de Registradores en el cual se concluye:

El Registrador a través de la calificacion controlara el cumplimiento de los requisitos impuestos por
la legislacion protectora del Medio Ambiente para que accedan al Registro y, por tanto, para que
adquieran plena eficacia determinados actos y negocios juridicos cuyas consecuencia pueden
generar algiin impacto ambiental.(Punto 2°)

Preventivo o “ex ante”, el cual tendrd lugar con anterioridad a la existencia de la
infraccion alguna , y precisamente, con la finalidad de evitar que aquella tenga lugar.

. el control a realizar por el Registrador a través de su labor calificadora, del
cumplimiento de las exigencias impuestas por la legislacion de proteccion ambiental para
todos aquellos casos en los que se trate de inscribir en el Registro situaciones juridicas
que puedan generar algun impacto ambiental. Asi, el acto o negocio juridico que se
pretende inscribir y que ha de generar la situacion juridica cuya existencia el Registro
publique ,est4 sujeto a ciertas exigencias previstas por la legislacion protectora del medio
natural, y tales exigencias no concurren, el Registrador denegara el acceso al Registro de
tal situacion, impidiendo con ello , por un lado, que su titular pueda acceder a la
financiacién hipotecaria y, por otro, que pueda darse publicidad y presuncion de
legalidad a una situacion que no se ajusta a la legislacion ambiental.(Punto 3°)

Tal control de legalidad resulta de su extraordinaria efectividad, pues se realiza en el
mismo procedimiento seguido para conseguir la plena efectividad civil del acto realizado,
sin necesidad de iniciar un expediente administrativo independiente o especifico.

Pues como dice la 8* Conclusion del Congreso de Derecho Registral celebrado en
Fortaleza (Brasil ) ...el Registro debe colaborar en el mantenimiento de la formalidad, y
en la progresiva integracion en el tejido urbano del ambito regularizado, y para
ello...garantizar a través del principio de legalidad que resulte de la labor calificadora del
Registrador, y del efecto publicitario que resulte de la constancia en el folio registral de
las limitaciones del dominio, que el uso del suelo se produce con cumplimiento de las
previsiones que impone la legislacion urbanistica medio ambiental.
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A) NATURALEZA JURIDICA DE LAS LIMITACIONES MEDIO AMBIENTALES

Uno de los problemas mas importantes que plantea el medio ambiente es la naturaleza
juridica de las limitaciones que recaen sobre la propiedad . La doctrina discute si
realmente estamos ante servidumbres ,limites ,limitaciones o delimitaciones . La cuestion
no es pacifica aunque hay cierta tendencia a considerarlas como : LIMITES
INSTITUCIONALES DE INTERES PUBLICO POR RAZON DE SU DESTINO (igual
que las urbanisticas)que podrian acceder al registro bien a través de una norma
especifica bien complementando el Real Decreto de 1997 sobre inscripcion de actos de
naturaleza urbanistica en el Registro de la Propiedad.

Para analizar la conveniencia o no del acceso de las limitaciones medioambientales al
Registro es preciso que recordemos que el mencionado Real Decreto del 1997 tiene sus
antecedentes en el cambio demografico esencial e incremento de las ciudades que se
produjo en la segunda mitad del siglo XX.

Durante este periodo hubo un aumento masivo de la poblacion urbana en Espafia que
caus6é una infinidad de problemas a los que se intentd dar solucién mediante el
establecimiento de normas dirigidas a facilitar el asentamiento de los habitantes, de forma
ordenada y en condiciones de habitabilidad.

El Urbanismo como ciencia estudi6é el desarrollo de los ntcleos de poblacion a los
efectos de satisfacer las necesidades humanas y el desarrollo vital.

El estudié del Urbanismo fue asumido por los administrativistas lo que produjo una gran
separacion con los especialistas del Derecho privado plantedndose dos cuestiones
trascendentales :

1) Las normas urbanisticas superaban las viejas instituciones civiles.
2) Ignorar las nuevas figuras nacidas del Derecho Publico Urbanistico.

Ciertamente el Registro de la Propiedad es una institucion nacida en el siglo XIX para
dar seguridad a la contratacion inmobiliaria y donde se inscribian los derechos
nacidos de las relaciones privadas o civiles.

No obstante, la pretendida distincion entre Derecho Publico donde se encuadraria el
Urbanismo y el Derecho Privado ,en cuyo ambito se encuadraria el Registro de la
Propiedad pronto se vio desbordada pues la accion urbanistica ( y ahora la medio
ambiental ) implica alteraciones fisicas y juridicas en los inmuebles que pretenden
acceder a los libros.

Es el caso en los afios 60 de las reparcelaciones.

Es por lo que se comprendié que el registro es un instrumento necesario para
asegurar las politicas publicas de planificacion del suelo y vivienda.

Gracias al Real Decreto de 1997 las conexiones son variadas:

-La necesidad de acreditar la obtencion de licencia de obras para inscribir
declaraciones de obra nueva.

-La necesidad de licencia de parcelacion para inscribir divisiones y segregaciones de
terrenos.

-La necesidad de anotar en el registro los procedimientos de disciplina urbanistica.

-La exigencia de que todo procedimiento administrativo derivado de la accidon
urbanistica se siga contra el titular registral de la finca ,a los efectos de que pueda
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ejercer la defensa de sus derechos. Es una consecuencia del principio constitucional
de tutela judicial efectiva y el principio de legitimacion registral.

-La inscripcion de la prohibiciones y limitaciones en la transmision de viviendas
protegidas.

No obstante, todavia como afirma Antonio Giner Gargallo, Registrador de la
Propiedad, el Registro puede ser muy util en materia de ordenacion del territorio,
urbanismo, vivienda y medioambiente pues puede:

1) Publicar la calificacion urbanistica de los bienes.

2) Utilizar el Registro de la Propiedad como un instrumento de publicidad
complementario en la tramitacion de los instrumentos de planeamiento.

3) La futura utilizacion de las bases graficas facilita la identificacion de los titulares
y fincas afectadas por la accion urbanistica.

4) La conjuncioén de las politicas medioambientales y de planificacion del desarrollo
sostenible de poblacion requiere informacion sobre titularidades, situacion de los
inmuebles y descripcion, que puede proporcionar el registro

Por tanto, creo que estamos ante dos instituciones llamadas a entenderse en aras a
ofrecer siempre un mejor servicio al usuario.

En cualquier caso ,lo que si esta claro es su origen legal , por lo que, .siguiendo la clasificacion de
CHICO y BONILLA estariamos dentro de los Derechos que no necesitan ser inscritos por tener
una publicidad superior a la que el Registro le puede proporcionar .Sin embargo ,ello no implica
que no puedan ser inscritas y que la falta de inscripcion implique la inexistencia de las
mismas(inoponibilidad).

B-Como OFICINA REGISTRAL, el Registro de la Propiedad tiene una sede geografica. Debe estar
instalada en la capital del distrito hipotecario, que normalmente coincide con las cabezas de partido
judicial, que politicamente se haya establecido por el Ministerio de Justicia, a propuesta de la
Direccion General de los Registros y del Notariado.

La competencia de las mismas es territorial como se desprende del articulo 2.2 de la ley
hipotecaria cuando dice:”las expresadas inscripciones o anotaciones se practicardn en el registro
donde radiquen los inmuebles”.

El lugar donde radique la finca cuya mutacion juridico real se pretende inscribir determina la
competencia de la oficina registral .La competencia territorial ,al igual que en Brasil, fortalece
enormemente la seguridad del trafico juridico inmobiliario. Es la caracteristica mas importante pero
existen mas:

1° Estas oficinas estan interconectadas para facilitar el acceso a la informacion dotando de
mayor agilidad y seguridad al trafico .La integracion tiene su origen en la Ley 24/ 2001.

2° Participacion aproximada de 16000 personas en su gestion (1000 son Registradores y
15000 empleados)

3° Un nimero superior a 1000 oficinas registrales repartidas por 500 localidades de toda la
geografia espafiola de las cuales estan validando fincas 227 Registros a través de GEO-BASE.

4° Finca registral con un nimero y unos datos exclusivos y excluyentes ,que le atribuyen lo
que se ha denominado el “DNI” de la finca.

5° Informaciones veraces sobre el trafico juridico recogidas, a través de diferentes asientos
registrales, en casi 990.000 tomos registrales con un total de mas de 500 millones de paginas en la
actualidad digitalizados por la Empresa Soluciona cuyo coste ha sido sufragado por el Colegio de
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Registradores en su totalidad lo que ha supuesto una inversion de 30 millones de euros en tres afos
y medio

6° Los gastos necesarios para la instalacion, funcionamiento y conservacion de los Registros,
conforme al principio de autofinanciacion, son de cargo del Registrador, el cual responde del
perfecto funcionamiento de la misma y de su adaptacion a las nuevas necesidades propias de la
Sociedad de la Informacion(geo-base, geo-valora, firma electronica, intranet, publicidad formal por
internet en menos de 24 horas....

VENTAJAS

1°: Simplificacion de tramites y eliminacidon de tortuosas esperas para el ciudadano.

2°, Modernizacion de los criterios de gestion

3° Disminucion de los costes transaccionales y reduccion a medio plazo del soporte- papel una vez
que se consolide el documento electronico. ( lo cual es también interesante en la proteccion del
medio ambiente)

4°. Rapidez de acceso a una informacion actualizada, ordenada y veraz sobre el territorio a través
de Internet, como es el caso de FLOTI y FLEI.

5° En definitiva, facilita que la Administracion controle la ordenacion del territorio y se dirija por
medio de la titulacién formal procedente(Art.3 LH) al titular de una oficina indicandole que en un
determinado territorio incluido dentro de su distrito hipotecario se ha producido o se esta
produciendo cualquiera de las agresiones indicadas anteriormente y establecer sus consecuencias
juridicas. El Registrador, una vez calificado el documento y practicado el asiento correspondiente
tiene que poner en conocimiento de los usuarios la correspondiente informacién medio-ambiental
de la finca a través de los medios de publicidad formal del registro de la propiedad.

La necesidad de una oficina de estas caracteristicas también se pone de relieve en Congreso
Nacional de Registradores de Granada y en el seminario sobre los Principios Orientativos de la
Oficina Registral del Siglo XXI en la Antigua (Guatemala)

CONJUNTO DE LIBROS

Siguiendo a J. Delgado por las relaciones existentes con el Registro de la propiedad inmobiliaria
las més importantes son. :

1°. Por ser agresiones o divisiones materiales que pueden acceder al Registro han de ser conocidas
en trafico juridico inmobiliario.

a) Por division de terrenos ( Arts. 24y 25 dela L .E .A de 4 de julio de 1995)

b) Suelos Contaminados ( Arts.27 y 28 de la Ley de Residuos de 21 de abril de 1998)

c) Declaracion de Impacto Ecolégico en los proyectos de actuacion territorial en los espacios
naturales protegidos canarios... (Art.26 del Real Decreto Legislativo de 8 de mayo de 2000).

2° Por encerrar un procedimiento de deslinde de terrenos publicos o privados o/e inmatriculaciones
que el Registrador ha de controlar y publicar:

a) a) Procedimiento de deslinde de bienes patrimoniales (Arts 50 y ss de la Ley de
Patrimonio.

b) b) Procedimiento de deslinde de bienes demaniales correspondientes a:

1°. Dominio publico maritimo terrestre ( Arts 11 y ss de la Ley de Costas)
2°. Montes Publicos (Art 21 de la Ley de Montes)
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3°. Vias Pecuarias (Art. 8 de la Ley de Vias Pecuarias)

¢) Procedimiento de inmatriculacion y exceso de cabida de fincas colindantes con:
1° Montes (Art 22 de la ley de Montes)
2° Costas  (Art. 15y 16 de la ley de costas)
3° Por implicar medidas de caracter preventivo o represivo que el Registro ha de publicar:
1° Inicio de los expedientes de disciplina medio-ambiental (Art. 56 y ss del
RHU.)
2° Imposicion de obligaciones (Art. 73 RHU)

3° Imposicion de Sanciones.

4° Interposicion de demanda contra actos de la Administracion en materia
medio-ambiental.

4° Por tratarse de aprovechamientos especiales o usos privativos del dominio publico obtenido por
autorizacion o concesion administrativa (Art. 15 de la Ley de Montes y 59 de la Ley de Aguas.

Estas situaciones accederan al Registro a través de documentacion (, Art. 3 LH) en cuya virtud se
practicardn  los asientos registrales que examinaremos a continuacion. (Art. 41 RH) una vez
calificada por el Registrador. (Art. 18 LH)

6°.D) LAS LIMITACIONES MEDIO-AMBIENTALES: ASIENTOS REGISTRALES. EFECTOS
Y DURACION

1°-Notas Marginales.

-Supuestos: Suelos contaminados, Declaracion de Impacto Ecoldgico, Repoblacion forestal,
Deslinde de Terrenos, imposicion de sanciones y obligaciones en expedientes administrativos de
disciplina ambiental

.Efectos: el adquirente tiene conocimiento (publicidad noticia) de la situacion medio-ambiental de
la finca por el simple hecho de consultar el Registro. La no extension de la nota no implica que no
exista la limitacion medio-ambiental.

- Duracion: Vigencia indefinida, salvo excepciones

- Regulacién: Este tipo de asiento recogido en la enumeracion genérica del articulo 41 del RH
encuentra su concrecion en los articulos 73 y 74 del RD de 4 de julio cuando se trata de
limitaciones urbanisticas.

2°- Inscripcidn.

- - Supuestos: Deslindes de bienes patrimoniales, demaniales, vias pecuarias,
Inmatriculaciones de terrenos colindantes, Excesos de Cabida, Expropiaciones,
Aprovechamientos especiales o usos privativos del dominio publico

- - Duracion: Indefinida, salvo en el caso de las autorizaciones y concesiones en cuyo
caso depende de la caducidad de estas.

- - Efectos: La protecciéon que aqui brinda el Registro es absoluta, estemos o no ante
terceros protegidos por el articulo 34 de la ley hipotecaria.
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3° Anotacion Preventiva: ( nota de expedicion de certificacion)

-Supuestos: Iniciacion de los expedientes de disciplina urbanistica, demandas
interpuestas en procedimientos civiles o contenciosos-administrativos.

-Efectos: Enervacion de la fé publica registral y conversion en inscripcion definitiva de
la resolucion recaida en el procedimiento con cancelacion de los asientos posteriores.

-Duracion: - 4 afios prorrogables por uno mas

- 4 afios prorrogables por iguales periodos
-Regulacion: Art 42.1 LH, 139 RH, 56 y ss del RD 1997.

Insisto en la actualidad toda esta normativa existe pero existe una gran dispersion por lo que
habria que unificarla

Desde el punto de vista practico quiero poner énfasis y mostrar en el power-point algunas de las
operaciones que se realizan en los Registros Espafioles:

1) Nota Marginal de Reforestacion por incendio. Para que nos hagamos una idea la superficie
anual media afectada por incendios forestales es aproximadamente de 200.000 hectareas,
llegando algunos afos a sobrepasar las 400.000 hectareas. El nimero de incendios ronda los
8.000 anuales, de los que unos 5.700 se producen tan solo en Galicia.

2) Nota Marginal de Reforestacion por Dafios en el medio Ambiente.

3) Calificacion desfavorable por falta de notificacion a la Consejeria de Medio Ambiente.

4) Calificacion desfavorable por defectos de deslindes de una via pecuaria.

5) Lainscripcion en el Registro de la Propiedad del Aprovechamiento de Aguas

LA FINCA COMO UNIDAD BASICA DEL REGISTRO
INTRODUCCION

.Para la Sentencia del Tribunal Constitucional de 26-6-1995 los factores desencadenantes de ese
peligro o agresion al medio ambiente ,han sido y son:

1. Dentro de la propiedad privada es una especie basica que se descompone en propiedad ristica
o urbana, segiin se refiera a predios campesinos o, predios derivados de las construcciones o,
edificaciones idoneas para su habitabilidad o aprovechamiento distinto de lo que es la explotacion
agraria de cualquier predio rustico.

Este tipo de propiedad se ve afectada por tres tipos de agresiones:

1 °A. materiales .Son ;los derivados de la erosion del suelo, de su deforestacion y desertizacion, la
extincion de especies enteras o la degeneracion de estas y la llamada degradacion de la riqueza
agricola, forestal, pecuaria o piscicola.
2° A. atmosféricas. Provienen de la alteracion de la atmosfera envolvente de esa propiedad y que
producen efectos perniciosos por la expulsion de humos ,emanaciones u otros vertidos o residuos.
3°A. contaminantes. Se refieren a aquellos efectos nocivos que se producen por el despliegue de
una actividad ,y causan un efecto damnificante a la propiedad .Dan lugar a la responsabilidad
objetiva basada en el principio de “quien contamina paga (polluter pay)

Por tanto, la mayoria de estos desequilibrios territoriales se producen sobre un espacio fisico

determinado que esta incluido en la finca registral en el mayor nimero de los casos.
No obstante, nos encontramos con dos grandes cuestiones que debemos analizar:
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1)El concepto de finca es equivoco

2)La finca registral hay que georreferenciarla y ubicarla fisicamente pues no basta su

descripcion literaria.

EL CONCEPTO DE FINCA Y SUS CLASES
Es claro que si el Registro de la Propiedad pretende publicar lo que pudiéramos
llamar la historia juridica de los inmuebles, y siendo éstos el pilar sobre el que se apoyan los

derechos reales, la realidad primaria en un sistema registral es la finca.

La finca es normalmente una superficie terrestre delimitada por una linea poligonal cerrada, con sus
partes integrantes y sus pertenencias. Pero este concepto de finca no coincide exactamente con el de
finca registral. La finca en sentido registral es todo lo que abre folio en el Registro

De los tres sistemas tradicionales de organizacion de los Registros de la Propiedad —por sus titulares
(sistema francés), por sus titulos (antiguas Contadurias de Hipotecas, precedente de nuestro actual
sistema) o por sus fincas (sistema germanico)- el registro espafiol opta por el tercero, pues frente al
sistema de hoja personal caracteristico del Registro Mercantil, el Registro de la Propiedad se lleva
abriendo un folio a cada finca en el que, mediante asientos sucesivos, se recoge todo su historial
juridico.

Es lo que se denomina SISTEMA DE FOLIO REAL, consagrado por el articulo 243 LH, al decir
que “el Registro de la Propiedad se llevara abriendo uno particular a cada finca en el libro
correspondiente. Todas las inscripciones, anotaciones y cancelaciones posteriores relativas a la
misma finca se practicaran a continuacion, sin dejar claros entre los asientos”.

Cierto que aquella definicion de la finca en sentido fisico serd la que en la mayoria de las ocasiones
abra el folio y para que exista la mas perfecta adecuacion entre la realidad y lo registrado deben
constar en el titulo todas las circunstancias que legalmente se previenen (arts. 9.1 LH y 51 RH).Pero
en la actualidad esa adecuacion no se produce totalmente.

En el Registro pueden inscribirse como una sola finca explotaciones agricolas o industriales
formadas por: fincas no colindandes ; los diferentes pisos y locales de un edificio sujeto al régimen
de propiedad horizontal, e incluso los pisos proyectados o cuya construccion esté sélo comenzada,;
las cuotas indivisas de fincas destinadas a garajes o estacionamiento de vehiculos, si llevan adscrito
el uso de una o mas plazas determinadas; el agua; las concesiones administrativas sobre bienes
inmuebles (arts. 8 LH, 31, 44 y 68 RH).Son ,por tanto, varios tipos de finca las que acceden al
registro.

DIFICULTADES CONCEPTUALES
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Por tanto, considero que dar un concepto de finca es complicado por dos motivos:

1)

CONCEPTO EQUIVOCO:

El concepto de finca no es univoco, sino equivoco. Existen varios tipos de fincas:

a)

b)

d)

2

h)

La finca material es una porcidon de terreno cuya superficie delimitada se determina a través
de sus linderos que forma una unidad en el trafico juridico, estando en el mismo sitio
siempre y perfectamente deslindada geograficamente.

La finca es rustica cuando se encuentra situada en el campo y su aprovechamiento principal
es una explotacion agricola o ganadera.

La finca es urbana cuando esta situada en un centro urbano que goza de servicios
urbanisticos y cuyo destino principal es la vivienda, industria o comercio.

finca catastral: parcela o porcion de suelo de una misma naturaleza —con las construcciones
emplazadas en el mismo- enclavada en un término municipal y cerrada por una linea
poligonal que delimita, a efectos tributarios, el &mbito espacial del derecho de propiedad de
un propietario o de varios pro indiviso (Ley 48/2002, de 23 de diciembre, del Catastro
Inmobiliario)

Parcela rustica catastral que es una porcién de terreno formada por una linea poligonal que
pertenece a un solo propietario o a varios proindiviso dentro de un término municipal

Parcela catastral urbana es todo edificio o grupo de edificios en relacion de dependencia,
comprendidos bajo una sola linde material, aunque pertenezcan en porciones sefialadas,
habitaciones, pisos, a distintos duefios en dominio pleno o menos pleno, asi como todo solar
o extension de terreno edificado o propio para la edificacion.

finca funcional: seria una unidad econdmica formada por distintas fincas materiales pero que
forman un todo por razén de su explotacion.

finca especial: frente a la llamada normal, entendida como trozo de terreno, edificado o no,
cerrada por una linea poligonal y perteneciente a un solo propietario o a varios pro indiviso,
la finca especial recibe el mismo trato hipotecario pese a no reunir aquéllas caracteristicas:
es el caso de los ferrocarriles, minas, explotaciones industriales, las fincas discontinuas,
aguas...

Por otra parte, la FINCA REGISTRAL es para LA RICA “una entidad objetiva registral,
determinada por un numero propio y un folio particular.” Y la FINCA FUNCIONAL es
aquella que estd determinada por su destino.

CARACTERISTICAS COMUNES DE LA FINCA REGISTRAL

Pese a que el Registro de la Propiedad sigue el sistema de folio real y, en consecuencia, se lleva por
fincas, no hay una definicion legal de finca registral. Existe una referencia genérica a su condicion
de bien inmueble como objeto de la institucion (articulo 1 LH), y otras especificas a su naturaleza,
rustica o urbana (articulo 51.4 RH) o a su configuracion especial, como las concesiones
administrativas (articulo 60 RH), las minas (articulo 62 RH), etc. De toda la normativa se pueden
sacar unos caracteres comunes a las fincas registrales, como son:

243



1. Tratarse de bienes inmuebles

2.Constituir un espacio suficientemente delimitado y susceptible de aprovechamiento independiente
3.Tener una titularidad unitaria

4.Ser considerado como objeto unitario de trafico juridico

5.Las fincas registrales vienen determinadas por tener un numero propio y un folio particular.

6.En el Registro de la Propiedad, las fincas se describen dentro del propio asiento de inscripcion o
anotacion.

7.La descripcion de la finca en un asiento se puede modificar en los asientos posteriores, dentro de
ciertos limites, con el fin de ajustarlo permanentemente a la realidad, y se podra hacer por referencia
a bases graficas o mediante su definicion topografica (articulo 9.1 LH /51 RH).

2) LOS ABSURDOS GEOGRAFICOS:

Otro de los problemas importantes que nos encontramos en los Registros de la Propiedad es lo que
algunos denominan “ los Absurdos Geograficos”. Inmuebles que estan superpuestos entre si debido
a un mal registro y a la falta de un sistema de informacion territorial inico. Pero esta circunstancia
,entiendo ,no es reprochable a los Registradores, se debe fundamentalmente ,desde mi punto de
vista ,a los siguientes factores:

1°.Hasta hace relativamente poco tiempo no se podian utilizar las altas tecnologias en la
identificacion de la finca.

2° Tradicionalmente los Gobiernos para no obstaculizar la circulacion de la riqueza han permitido
las descripciones Literarias de las Fincas basadas exclusivamente en la manifestacion de los
interesados.

3° La venta de las fincas normalmente se realizaban a mano alzada sin precisar claramente su cabida
4° Se manifestaba una cabida inferior para no tener que soportar una determinada carga tributaria.
Todos estos “errores coyunturales O institucionales” en la actualidad son susceptibles de ser
corregidos gradualmente pues las fincas lindan con fincas, tienen una forma determinada y una
configuracion geométrica definida, lo cual se puede obtener imponiendo a los Registradores a
disponer de aplicaciones informaticas para el tratamiento de bases graficas que permitan su
coordinacién con las fincas registrales y la incorporacién a estas de su calificacion urbanistica
,medio ambiental o administrativa correspondiente .

GEORREFERENCIAMIENTO: FOLIO REAL Y BASE GRAFICA

Desde el punto de vista juridico son tres las normas que inicialmente pretenden llevar a cabo la
coordinacion Registro-Catastro :

Ley de 13/1999, Orden 1999 y ley 21/2001

Dichas normas pretenden una gradual coordinacién de la finca catastral y la registral . En base a
ellas y a la experiencia diaria considero que la deseada coordinacion debe seguir los siguientes
pasos:

1°. la coordinacidon de una finca inscrita en el registro de la propiedad con la base grafica catastral
implicara el juicio positivo del registrador de que los datos descriptivos de la finca que figuran en el
titulo sometido a inscripcion y los datos aportados en la documentacion catastral son coincidentes.

2%en caso de juicio negativo el registrador suspenderd la coordinacion haciéndo constar esta

circunstancia y su causa por nota marginal y lo pondra en conocimiento a través del servicio
auténomo de la oficina de catastro.
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3° en caso de juicio positivo el registrador lo hara constar por nota marginal y lo comunicara
igualmente haciendo constar la referencia catastral y registral de la finca, el nombre del titular del
dominio y otros derechos que recaigan sobre la misma.

en este caso cualquier modificacion de la finca por agregacion, segregacion, agrupacion, division y
de su titularidad también sera comunicada.

la oficina de catastro aportara al registro a través del usuario o a través de su pagina web los datos
descriptivos, graficos, superficie, referencia catastral, localizacion y titular/es fiscales.

el registro de la propiedad comunicard a la oficina de catastro el nombre del titular/es del dominio o
de otros derechos derechos de las fincas coordinadas, identificadas con la referencia catastral.

4°, el registrador una vez examinado el titulo recogerd en el asiento como un dato descriptivo mas
de la finca ,la referencia catastral que le atribuyan los otorgantes.

la referencia catastral serd aportada por el usuario cuando asi lo exija la ley o a iniciativa del titular
registral cuando este desee la identificacion catastral de la finca como operacion especifica.

el registrador comprobara que la referencia registral aportada coincide con la finca registral

5° la referencia catastral se obtendra del ultimo recibo de contribucidon de bienes inmuebles,
certificado, escritura publica, informacion registral o documento expedido por el funcionario de
catastro

la falta de aportacion por los otorgantes no impide que el notario o registrador autorice el acto o lo
inscriba sin perjuicio de las consecuencias sancionadoras.

en tal caso dicha circunstancia se hara constar por nota marginal.

6° se entendera que la referencia catastral coincide con la identidad de la finca cuando:

a) Los datos de situacion, denominacion, superficie coincidan con los del titulo y ,en su caso,
con los del Registro de la Propiedad.

b) Cuando existan diferencias de superficie que no sean superiores al diez por ciento y siempre
que ademas, no existan dudas fundadas sobre la identidad de la finca.

c) Si hubiere cambio en el nomenclator y numeracion de las calles, estas circunstancias
deberan acreditarse.

d) En el caso de aportacion de la referencia catastral a través de documentos que no acrediten
suficientemente la correspondencia entre finca registral y catastral el notario o el registrador
solicitaran de la oficina de catastro la documentacion complementaria para establecer la
correspondencia o tenerla por no acreditada.

e) En los casos de duda se podra hacer constar la referencia catastral aportando los siguientes
documentos: 1.El propio titular registral acredita mediante documento fehaciente que su
adquisicion, ya inscrita, tuvo por objeto la finca correspondiente a dicha referencia catastral
2.Cuando se aporte acta de notoriedad acreditativa de que el titular registral es tenido por
duefio de la finca a que corresponde la finca registral. En ambos casos se publicaran edictos
en los que se ha de expresar que a la finca registral que se describe se le atribuye la
referencia catastral resefiada en el documento

7. la constancia de la referencia catastral en los asientos del registro tiene por objeto cumplir lo
establecido en la ley y contribuir a la progresiva coordinacion entre catastro y registro. los
errores en la referencia catastral no afectaran a la validez de la inscripcion

8. en los casos de inmatriculacion de fincas urbanas, exceso de cabida, y alteracion de linderos
es imprescindible para su inscripcion certificacion descriptiva y grafica en términos totalmente
coincidentes .

en el caso de fincas rusticas serd igualmente aplicable la regla anterior pero no es defecto que
impida la inscripcion en cuyo caso se hard constar esta circunstancia por nota marginal, en la
nota de calificacién y se comunicara a la oficina de catastro..( esta regla depende de coémo
funcione el catastro de fincas rusticas)

9. cuando el servicio de catastro lleve a cabo la actualizacion de las referencia catastrales lo
pondré en conocimiento de las oficinas registrales correspondientes.
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10.para un mejor control de la coordinacion catastro-registro el servicio autdbnomo elaborara una
estadistica (mensual, trimestral, semestral, anual) del nimero de fincas objeto de dicha
coordinacion.

Sin embargo ,es importante que partamos de una cuestion previa que suele plantear confusion, la
finca registral es bastante mas dinamica que la finca catastral. La finca registral conlleva un valor
juridico y econdmico, y la finca catastral solo tiene por objeto determinar la riqueza territorial(
fiscal ) de un pais.

El documento del Banco Mundial sobre “Proyectos de Titulacion e Inscripcion de Fincas en paises
de la ECA “ distingue entre catastro legal o registro de la propiedad ,catastros fisicos y catastros
fiscales .El Registro de la Propiedad conformaria la informacién juridica definidora de los Derechos
sobre fincas, publicando los titulares de los mismos y la legitimacion para disponer de ellos el cual
“es fundamental en una economia de mercado”
El Catastro Fiscal determina el valor de las propiedades con fines fiscales, el Catastro Fisico daria
informacion sobre la base fisica de los inmuebles.

El sistema catastral territorial normalmente no opera conjuntamente o en plena

relacion con el sistema inscriptorio inmueble, sino que habitualmente posee otros usos dentro
de una nacion por lo cual es preciso que exista una previa adecuacion del Catastro a las
necesidades propias de los Registradores de Inmuebles.

Resulta muy eficaz poder unir a una misma cartografia digital tematica capas de informacion
referente a las restricciones juridicas de las distintas zonas

LA BASE GRAFICA REGISTRAL: GEO-BASE y la DELIMITACION FISICA DE LA FINCA
Nos encontramos ante una exigencia del principio de especialidad

Como vimos, la aplicacion de las tecnologias contribuyen a que el Registro pase a convertirse en un
CENTRO DE INFORMACION DE DATOS juridicos, urbanisticos y medio ambientales que
afectan a las fincas mediante la creaciéon de unas bases graficas que permitan su ubicacion e
identificacion, pues los Derechos recaen sobre fincas.

Para que se pueda llevar a cabo la operacidon anterior es preciso que el Registrador tenga
identificada fisicamente la finca. Es decir, que no tenga duda de que una determinada limitacion
medio ambiental recae sobre una finca registral perfectamente delimitada sobre una porcion de
terreno, finca material.

A esta necesidad responde, por exigencia del principio de especialidad, el articulo 9 de la
LH y 51 del RH al prever la posibilidad de insertar la” Base Grafica” de la finca. En la actualidad,
estd en continuo crecimiento el numero de Registros Espafioles que, a través de Geo-Base,
determinan la verdadera situacion fisica de la finca incluida dentro de su respectivo distrito
hipotecario. Esta situacion se terminara extendiendo a todos.

Tras varios intentos fue la Ley de Acompafiamiento 24/2001,de 28 de diciembre, la que ha
establecido definitivamente la posibilidad de incluir la descripcion planimétrica en el Registro
como se recoge en algunos parrafos de la Regla 1* del articulo 9 de la Ley Hipotecaria. En la
disposicion Adicional 28* se impone a los Registradores la obligacion de disponer de aplicaciones
informéticas para el tratamiento de bases graficas que permitan su coordinacion con las fincas
registrales y la incorporacién a estas de su calificacion urbanistica, medio ambiental o
administrativa correspondiente.

Se admite con gran amplitud la “base grafica”, sin perjuicio de que, tratindose de base grafica
catastral o urbanistica y de plano topografico, si se utilizasen deban acompafarse al titulo en
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ejemplar duplicado, haciéndose constar su archivo en el Registro por medio de nota marginal La
finca es la base fisica sobre la que opera el Registro de la Propiedad

.Sin embargo, en pleno siglo XXI, con las formidables herramientas tecnologicas que tenemos en
nuestro poder, es necesario que de una forma gradual se puedan identificar las fincas existentes en
el Registro de la Propiedad de una forma clara y perfecta.

Para alcanzar con éxito esta finalidad hoy dia existe el “proyecto geo-base” el cual se apoya en tres
reglas basicas:

1?-Las fincas lindan con fincas.

2%-Ocupan un lugar geografico determinado.

3%-Tienen una forma caracteristica.

Para llevar a cabo esta tarea se ha tenido que partir de una unica cartografia digitalizada.

El tratamiento de los datos cartograficos requiere una herramienta informatica (S.I.G) que permita
visualizar el territorio y asociar al mismo tiempo cualquier tipo de informaciéon que se considere
importante grafica o alfanuméricamente. Para ello el Colegio de Registradores cuenta con la
colaboracion de TRAGSATEC, empresa de capital publico dependiente del Ministerio de
Agricultura la cual ha desarrollado un programa informéatico (Dynamap) de ultima generacion en el
tratamiento de cartografia, que permitird incorporar a los Registros de la Propiedad las bases
graficas de las fincas y la informacion asociada a las mismas con tecnologia exclusivamente
espafiolas.

Este sistema ofrece la posibilidad de soportar una informacion ilimitada relacionada con la finca
registral con referencia geografica por lo que esta claro que dentro de la misma se puede incluir;
medio-ambiente, espacios protegidos, y vias pecuarias entre otras.

“La incorporacion a los Registros de la Propiedad de la identificacion grafica de las fincas, se ha
realizado partiendo de unas iméagenes de apoyo (ortofoto digital del distrito hipotecario y cartografia
ING: 25.000) para realizar la aproximacion a las fincas cuya localizacion se pretende, las cuales se
encuentran representadas en formato vectorial, organizadas en diferentes capas, y estas agrupadas
por temas, lo que nos permitird incorporar las modificaciones en su configuracion fisica a medida
que estas se produzcan, todo ello como complemento de los datos alfanuméricos resultante del
contenido de los Libros de los Registros de la Propiedad, lo que nos permite integrar la informacion
juridica con la grafica de la finca a que se refiera”, nos dice Jorge Requejo Registrador de la
Propiedad.

La informacidn grafica se encuentra georeferenciada mediante coordenadas de localizacion directa
pudiendo incorporar a los datos existentes cualquier otro que se encuentre georeferenciado siendo
posible incorporar tantas capas informativas (capa medio-ambiental...) como se deseen siempre que
cumplan este requisito.

La aproximacion a la finca se lleva a cabo teniendo presente tres elementos:

1°. Para la ortofoto un pixel de 50 centimetros.

2° Para la cartografia parcelaria urbana una escala 1:1000.

3° Para la cartografia parcelaria rastica una escala 1:5000.

Esta incorporacion progresiva de las bases graficas de cada finca permite adjuntar a la nota simple
informativa de la finca, el plano correspondiente. El sistema tiene por finalidad que los datos
juridicos vayan acompafiados de una identificacion grafica con lo que se da una publicidad exacta
de las caracteristicas fisicas de la finca incluidas, entre otras, sus limitaciones medioambientales.
No obstante, la gradual adaptacion que sé esta produciendo de las nuevas tecnologias al Registro de
la Propiedad producird que en el futuro aparezca un nuevo tipo de finca: “LA FINCA VIRTUAL”,
la cual se nos mostrara en nuestra pantalla con una informacioén bastante completa en la que se
incluiran datos exactos de muy diversa naturaleza (, situacion juridica, datos catastrales, contorno
fisico, valoracion fiscal, limitaciones ambientales, actuacion urbanistica a la que pertenece...) y
todo ello con gran rapidez pues el Fichero Localizador de Titularidades inscritas (FLOTI) permitira
a los ciudadanos la consulta telematica no solo de la situacion juridica sino también fisica de
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cualquier inmueble, rastico o urbano, situado en el territorio nacional sin necesidad de desplazarse
a los Registros de la Propiedad ya que pueden solicitar la informacion a través de internet
(www.registradores,org) y recibir la respuesta en correo electronico.

El punto 17, 18, 19,20, 21 y 22 del Congreso Nacional de Registradores de Espafia establece:

“ Los Registros de la Propiedad cuentan ya con bases graficas sobre las fincas con las cuales
concretar toda la informacion ambiental. Disponen, ademas, de la catastral de otras cartografias
obtenidas en virtud de convenios celebrados al efecto con distintos organismos con bases graficas
oficiales...”

“La integracion, por un lado, de la informacién que puede concretarse en el folio de una finca
registral determinada en cuanto afecta de modo unitario a la misma y delimita el contenido y
gjercicio de los derechos de propiedad existentes sobre ella y, por otro, de aquella informaciéon de
caracter general que si bien afecta a la finca de que se trate no se puede hacer constar en su archivo
registral, hace preciso el desarrollo de una herramienta consistente en un sistema de representacion
grafica del territorio que se apoye sobre una base cartografica elaborada con las debidas garantias
de exactitud y sobre la que se superpongan las diversas capas de informacion territorial, de modo
que sea posible relacionar las distintas delimitaciones del territorio y concretar sobre cada superficie
y espacio cubico la totalidad de sus caracteristicas fisicas y circunstancias juridicas.

Esta es la finalidad de la aplicacion de geo-base, desarrollada por el Colegio de Registradores de la
Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles, y a través del cual se crea el sistema de bases graficas
de los Registros de la Propiedad.

Los Registros no deben convertirse en oficinas topograficas o duplicar el esfuerzo necesario para la
obtencion de los datos catastrales, pero si deben adquirir capacidades tecnologicas que les permiten,
con herramientas de facil manejo, la recepcion de informaciones ( catastrales, de los organismos
cartograficos, de las actuaciones institucionales agrarias, urbanisticas, de la ordenacion del
territorio, ambientales...) que ayudan a la descripcion del objeto sobre el que recaen los derechos..
Con la aplicacion de Geo-base no se trata en absoluto de la creacion de una base grafica autobnoma
del Catastro ( ““ frente o enfrentada”).

La base grafica proporcionada por catastro siempre se incorpora y sirve para contrastar el resto de la
informacion, atendiendo a la necesaria coordinacion entre ambas instituciones.

Ademas, siempre que haya concordancia con la informacién que obra en los registros ,se utiliza su
trazado para la identificacion del perimetro de las fincas.

En estos casos coincidira o serd proxima la grafica de la parcela con la de la finca pero, aunque el
registro copie el trazado y lo utilice sin modificaciones , el Catastro no estd definiendo la finca
registral, pues para ello es necesario que el Registrador valide la operacion de la identificacion con
el resto de la informacidn registral. La grafica de la finca adquiere mayor valor, que no tiene cuando
es una delimitacion de parcela con fines fiscales.

La base grafica registral es la traduccion del ambito geografico de la descripcion literaria que de la
finca se hace en el folio registral. Se trata de un elemento del Registro de la Propiedad al mismo
nivel que el resto de los posibles elementos y productos configuradores de la institucion registral .
La validacion es la afirmacion técnica por parte del registrador de la concordancia identificativa
entre la descripcion literaria tradicional de la finca hecha en el folio registral y la representacion
grafica de su contorno materializada sobre la apariencia ortografica o cartografica del territorio y
participa de la misma naturaleza que el resto de actuaciones de calificacion registral.

Del mismo modo que los asientos registrales se llevan a cabo en libros oficiales, las bases graficas
registrales se identifican y quedan activadas a través de una herramienta tecnologica en constante
desarrollo: Geo-Base. “

BASES GRAFICAS REGISTRALES Y SU VALIDACION
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{, Que es la validacion ?

Segun Oscar German Vazquez La validaciéon de una base grafica registral consiste en la
afirmacion, llevada a cabo por y bajo la responsabilidad del Registrador de la Propiedad, de que la
base grafica registral representada sobre el territorio es coincidente con la descripcion literaria que,
de la finca a que se refiere, se hace en el folio registral abierto a la misma.

La finca registral, en términos someros, se puede definir como aquella porcion de terreno delimitada
por el dominio de una o varias personas. Sin embargo, en caso de conflicto las contradicciones se
producen no entre fincas sino entre los titulares de las mismas los cuales tienen que estar
perfectamente identificados entre otras razones porque las fincas no hablan.

Si mi finca linda al norte con la de Pedro, solo Pedro y yo sabremos donde cae exactamente el linde
entre ambas propiedades; y si entre ambos dicha cuestion diese lugar a conflictos, solo cabria
ejecutar la accidon de deslinde o reivindicatoria que fuera procedente.

VALOR

Por ello, el hecho de que dicha linea delimitadora, a través de su representacion grafica, pueda
resultar de la simple afirmacion registral de validacidon, constituye un hito en nuestra técnica
registral de indudable valor.

Es cierto que el Registrador puede validar una base grafica registral basandose unicamente en los
indicios de localizacion que aparecen en la descripcion literaria que de la finca se hace en el folio,
en cuyo caso dicha validacion no tendra mayor valor ni efecto que el de la mera opinion profesional
o pericial del Registrador; no serd mas que un dictamen registral.

En otras ocasiones dicha validacion es el resultado de la solicitud fehaciente del titular registral
acompafiada del material grafico adecuado para identificar la finca; en tales supuestos, la validacion
producira efectos identificativos de la finca, significara la identificacion de la finca registral
respecto a otras colindantes en el territorio, pero sin llegara a determinar exactamente la precision
territorial de sus linderos, sin producir efectos descriptivos.

Incluso dicha validacidon puede llegar a constituir la sancidn registral al deslinde pacifico pretendido
por los titulares dominicales colindantes, produciéndose de esta manera, si del adecuado material
grafico se dispone, no solo efectos identificativos, sino incluso descriptivos de la base grafica de la
finca.

BENEFICIOS GENERALES:
La superposicion de capas de informacion sobre la cartografia del territorio:

1) Evita graves problemas urbanisticos. pues se conocen claramente los limites hasta donde se
pueden aplicar las restricciones .

2) Mejora la gestion del territorio.

3) Define las competencias entre las diferentes administraciones en cuanto a la gestion del espacio.
4) Permite prohibir que se construya en zonas restringidas

5) Evita conflictos de lindes entre los propietarios.
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REFLEXION
Por tanto, considero:

1° Que este triple ambito en el que se mueve el Registro de la Propiedad (institucion, oficina,
conjunto de libros) facilita enormemente a la Administracion de un pais, en el ejercicio de sus
politicas publicas, controlar la ordenacion del territorio, su legalidad y dotar de una mayor y mejor
transparencia a la tenencia y propiedad de la tierra lo que contribuye decisivamente no solo a la
seguridad juridica sino también al orden y progreso de una nacion.

2° Igualmente la existencia de Instituciones de caracter juridico que se preocupen en la actualidad
por la proteccion del medio ambiente aporta una mayor racionalidad en el uso de los recursos
naturales.

3° La publicidad registral de las limitaciones medio ambientales beneficia a todos, pues aunque
pueden existir intereses econdmicos en mantenerlas ocultas ,es cierto, que el transmitente de hoy(no
desee la publicidad) sea el adquirente del mafiana(que quiera conocerlas.

4° La excesiva y descontrolada urbanizacion sobre todo en las costas ha supuesto la desaparicion de
los frenos naturales como son las dunas, los manglares, los corales y la vegetacion propia de la
zona, frenos naturales han sido sustituidos por parcelaciones, construcciones realizados sin ningin
tipo de control de la planificacion urbanistica y medioambiental

5° El Registro de la Propiedad es un instrumento idéneo para una ordenada planificacion territorial
y, por tanto, para colaborar en incrementar la cultura del territorio, educacion ambiental y poner
freno al uso y trafico indiscriminado de los espacios sometidos a este tipo de proteccion.

Julidn Marias en su obra la justicia Social y otras justicias nos dice:

“Si los ecologos supieran bien de lo que hablan habrian elegido como lema una tesis utilizada hace
mas de sesenta afios por Jos¢ Ortega y Gasset en las memorias del Quijote que dice:

“Yo soy yo y mi circunstancia y si no se salva ella no me salvo yo”

('Y cual es nuestra circunstancia ?

La finca registral debidamente georreferenciada , que es la columna vertebral de nuestro sistema
registral con sus limitaciones juridicas entre las cuales se encuentran las medioambientales.
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CARTA DE CONCLUSIONES

Estas conclusiones tienen un caracter orientativo y se establecen con pleno respeto a la legislacion
interna de cada Estado.

Suscrito por los especialistas de los siguientes paises: Argentina, Brasil, El Salvador, Espafia, Italia,
Portugal y en cumplimiento de los acuerdos adoptados a través de la Plataforma de Conocimiento
impulsada por el Ministerio de Medio Ambiente, Rural y Marino (MARM) integrada en el
Observatorio de legislacion agraria se establece la siguiente CARTA DE CONCLUSIONES:

D)

La ordenacion del territorio es un instrumento fundamental y decisivo, si bien no el unico, para
conseguir un desarrollo rural sostenible, que debe potenciar la coexistencia viable de sus diversos
usos, no solo del urbanistico y proteger el suelo rustico como medio de vida de los agricultores, los
cuales con trabajo, técnica y capital lo destinan a la produccion de alimentos necesarios para nuestra
subsistencia.

1)

La agricultura es una actividad basica de la civilizacion humana, pues:
-Proporciona el alimento necesario para nuestra supervivencia en un mundo en el cual la poblacion
continua aumentando.
-Desarrolla ,como sector primario, funciones que van mas alld de la produccion de alimentos,
dirigiéndose tanto a la conservacion del territorio como al desarrollo de la energias alternativas.
-Constituye desde siempre un factor de estabilizacion social que sin embargo, la actual PAC parece
colocar en situacion de crisis.
-En las zonas méas pobres del planeta es indispensable que los paises ricos inviertan con la certeza
de que sus esfuerzos van efectivamente en beneficio de las poblaciones verdaderamente pobres, en
particular campesinos, y no soportar tiranias.
I1I)

El desarrollo sostenible en la Agricultura Iberoamericana debe ir dirigido a que cada Estado, de
acuerdo con sus particulares circunstancias y su propio ordenamiento juridico, tenga entre sus
prioridades la promulgacion de normas que vayan dirigidas a una coordinada y racional ordenacién
urbanistica, agraria y medioambiental del territorio reconstruyendo, regenerando y defendiéndolo de
su progresivo deterioro con el objetivo cumplir el Principio 3° de la declaracion de Rio de Janeiro
de 1992: “ satisfacer las necesidades de las generaciones presentes sin comprometer las
posibilidades de las del futuro para atender sus propias necesidades”
Igualmente, cada Estado debe velar por la utilizacion racional de los recursos naturales, la defensa
del medio ambiente y la mejora de la calidad de vida humana de conformidad con sus normas
constitucionales.

V)

Por tanto, toda reforma normativa que afecte al Derecho Agrario debe ir encaminada a la defensa
del ser humano, promover la adjudicacion en propiedad o por cualquier otro titulo juridico que
habilite la constitucion de explotaciones agrarias viables de la tierra , proteger las producciones de
alimentacion suficiente en calidad y cantidad para todos mediante una actividad empresarial
productiva y rentable que preserve un equilibrio ecologico y crecimiento horizontal sostenible
dirigido al logro del pleno desarrollo de la comunidad rural.

V)

Es necesario revisar el derecho de garantias con la finalidad de facilitar la obtencion de crédito,
mejorar la rentabilidad de las explotaciones , dotarlas de un estatuto juridico unificado para toda
Europa y otras regiones que lo admitan, permitiendo asi a los profesionales de la agricultura una
mejor negociabilidad de su empresa agraria

Con caracter general es necesario buscar mecanismos financieros internacionales que atralgan a
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través de sistemas registrales consolidados el capital a la propiedad rural.
La certidumbre sobre los Derechos de Propiedad sus diferentes usos , limitaciones urbanisticas,
agrarias, medioambientales asi como la circulacion sobre bases solidas y seguras del crédito
territorial contribuye a una mayor seguridad en la tenencia de la tierra y un desarrollo rural
sostenido al aumentar los recursos financieros ofertados a la inversion agraria, expulsando de este
ambito la usura .

VI)

Con la finalidad de evitar una masiva desaparicion de las tierras de cultivo, base de la alimentacion
humana, toda ordenacion territorial debe ir dirigida a que el uso del suelo rustico sea el mas
adecuado y conforme a su verdadera naturaleza admitiendo con caracter excepcional parcelaciones ,
y debidamente justificadas las construcciones vinculadas directamente a una explotacion agraria, las
instalaciones de obras publicas o de interés social, la vivienda del cultivador ,las admitidas en el
planeamiento, la division de las fincas por debajo de los limites legalmente previstos ratificando con
ello la importancia del instituto de la Unidad Econdémica ( Unidad Minima de Cultivo) y
prohibiendo expresamente la formacion espontanea de nlicleos de poblacion u otras formas de
ocupacion.

VII)

Se debe evitar la dispersion legislativa en esta materia y promover su simplificacion mediante
normas dirigidas a la ordenacion del territorio que integren saberes dispersos en Derecho,
planificacion territorial, urbanismo, ecologia, cartografia con el objetivo de poner freno a los
desequilibrios actuales, incrementar la cultura del territorio y promover la educaciéon ambiental.
En dicho proceso de elaboracion normativa se garantizard la participacion ciudadana y
especialmente la  opinion de los propios residentes de las zonas rurales.
VIII)

Un Registro de la Propiedad (Inmobiliarios) basado en unos principios registrales soélidos ,
debidamente modernizado y coordinado con catastro cuyas fincas (predios) estén georreferenciados
facilita a la Administracion una mejor ordenacion del territorio al asegurar a través de la
calificacion registral el cumplimiento de las normas ordenadoras dirigidas a defender el suelo
rustico, las explotaciones agrarias, y las fincas de las seculares deficiencias estructurales que el
suelo ha venido padeciendo, protegerlo juridicamente y conocer con exactitud por medio de la
publicidad registral el conjunto de situaciones urbanisticas, agrarias y medioambientales que recaen
sobre el mismo contribuyendo de esta forma a la seguridad juridica en la tenencia de la tierra, el
desarrollo rural sostenible , la seguridad alimentaria y el equilibrio ecologico de las diferentes areas
geograficas.

Igualmente se recomienda que los registradores colaboren con la administraciéon prestando su
asesoramiento en la elaboracion de los planes dirigidos a la ordenacion del territorio.
Se propondrd el establecimiento de medidas encaminadas a obtener beneficios fiscales y
arancelarios en aquellos casos tasados por la ley, cuya finalidad sea obtener un mayor rendimiento
agrario y la proteccion ambiental.

IX)

A la vista de todo lo cual, los miembros participantes de este IIl FORO INTERNACIONAL
promovido desde el Observatorio de legislacion agraria, integrado en la plataforma de conocimiento
adscrita al MARM, la Universidad de Valladolid y el Colegio de Registradores de Espafia, dirigido
por la Prof. Esther Mufiiz, se comprometen a continuar trabajando, reflexionando y proponiendo
aquellos analisis que contribuyan a mejorar el contexto juridico para un desarrollo rural sostenible
en la ordenacion del territorio ofreciendo los juristas europeos e iberoamericanos sus diferentes
perspectivas y experiencias sobre la cuestion.

LISBOA A 24 DE NOVIEMBRE DE 2009
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