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RESUMO

O artigo busca determinar a incidéncia do Cdédigo de Defesa do Consumidor em contratos
imobiliarios, quando constatado que o imével esta inserido em &rea de preservacdo permanente,
0 que gera a existéncia de limitacdes ambientais ao direito de construir. Defende-se que a
guarida ao consumidor adquirente de imdvel surge quando ndo h& informagBes suficientes
acerca das limitagbes ambientais, passando-se a andlise da responsabilidade tanto do
empreendedor quanto do 6rgado publico concedente de licencas/alvaras para atividade em éarea
de preservagdo permanente. Para a andlise proposta foi realizada pesquisa bibliografica em
fontes primérias e secundarias — utilizando-se bases normativas brasileiras e interpretacdes e
doutrinarias, bem como pesquisa qualitativa junto a érgéos judiciarios nacionais. Justifica-se a
pesquisa proposta a fim de diagnosticar ndo somente as responsabilidades por perdas e danos,
mas principalmente em demonstrar medidas necessarias & prevenc¢éo de sua ocorréncia.
Palavras-chave: Area de Preservacdo Permanente, Codigo de Defesa do Consumidor, Direito &
Informacgdo Ambiental, Empreendimentos Imobiliarios, Limitacdo Administrativa.

ABSTRACT

The article seeks to determine the impact of the Code of Consumer Protection in real estate
contracts, when observed that the property is housed in permanent preservation area, which
generates the existence of environmental limitations to the right to build. It is argued that the
harboring the consumer purchaser of property arises when there is not enough information about
the environmental limitations, moving the analysis of the responsibility of both the entrepreneur
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and the public body awarding of licenses/permits for activity in permanent preservation area. For
the proposed analysis was performed bibliographical research in primary and secondary sources
- using normative foundations and interpretations and doctrinal as well as qualitative research
among the judiciary authorities. It is the research proposal in order to diagnose not only the
responsibilities for loss and damage, but mainly to demonstrate measures necessary to prevent
their occurrence.

Keywords: Permanent Preservation Area, Code of Consumer Protection, Right to Environmental
Information, Real Estate Ventures, Administrative Limitation.

INTRODUCAO

O debate aqui proposto surge da constatacdo de um problema prético, existente tanto
em esfera administrativa quanto juridica. A identificacdo das areas de preservacdo permanente
ndo é um problema somente para o consumidor, ou para o empreendedor por ocasido da
regularizacdo de obras e servigos. Na pratica, o judiciario, 0 executivo e o legislativo mostram-se
inconsistentes em suas decisdes envolvendo &reas de preservacdo permanente. Os conceitos
previstos na legislagdo s@o estanques, mas na pratica os limites entre a area de preservacao
permanente e o direito a propriedade — ou direito de construir — ndo sdo tdo definidos quanto
consta na norma.

Importa ressaltar que o presente artigo cinge-se aos contratos de empreendimentos
imobiliarios firmados sob a égide do Cédigo de Defesa do Consumidor. No entanto abordar-se-a
conjuntamente a responsabilidade do ente publico quanto a auséncia de informacdes claras
acerca dos limites das areas de preservacdo permanente, o que inclusive tem sido objeto de
Acéo Civil Publica, conforme restara demonstrado.

A andlise proposta utiliza uma abordagem critico-dialética, fundamentada em pesquisa
bibliografica — a partir de fontes primérias e secundérias — e coleta de dados qualitativos em
sitios de Tribunais Estaduais. Para a apresentacdo da tematica optou-se por dividir o artigo em
trés itens: o primeiro para tratar das delimitag6es dos contratos imobilidrios em analise e o direito
a informagédo perante o Cédigo de Defesa do Consumidor; o segundo destina-se a analisar a
questdo relativa a definicdo de Area de Preservagido Permanente e a dificuldade em determinar
se um empreendimento esta ou ndo inserido em area com limitagdes ao direito de construir; € 0
terceiro trata do acesso a informagdo como um direito ao consumidor e uma garantia ao
ambiente.

E importante considerar que o direito a informagdo acerca de limitagdes no direito de
construir ndo deve ser visto somente como um entrave econdmico. Trata-se muito mais de uma
forma de incentivar os gestores publicos a manter controle de suas areas de preservacdo
permanentes, como forma de garantir o ambiente e a biodiversidade local, conforme restara
demonstrado.

1 CONTRATOS IMOBILIARIOS: DIREITO A INFORMAGCAO PERANTE O CODIGO DE
DEFESA DO CONSUMIDOR

O Cadigo de Defesa do Consumidor (Lei n°. 8.078/90) conceitua o consumidor como
sendo “toda pessoa fisica ou juridica que adquire ou utiliza produto ou servigo como destinatario
final”, conforme redagéo de seu artigo 2°. Ainda é equiparada a consumidor “a coletividade de
pessoas, ainda que indeterminaveis, que haja intervindo nas relagdes de consumo”, de acordo
com a redacgdo constante em seu paragrafo Unico.

Enquanto isso, o fornecedor é conceituado no artigo 3° do referido Codigo como sendo
“toda pessoa fisica ou juridica, publica ou privada, nacional ou estrangeira, bem como os entes
despersonalizados, que desenvolvem atividade de producdo, montagem, criacdo, construcéo,
transformacéo, importacdo, exportacdo, distribuicAo ou comercializagdo de produtos ou
prestacao de servigos”.

Além disso, o referido Cédigo também traz o conceito de produtos e servicos nos
paragrafos 1° e 2° do mencionado artigo 3°, sendo caracterizado como produto “qualquer bem,
movel ou imovel, material ou imaterial” e como servigo “qualquer atividade fornecida no mercado
de consumo, mediante remuneracao, inclusive as de natureza bancéria, financeira, de crédito e
securitaria, salvo as decorrentes das relagdes de carater trabalhista”.



No caso em tela, a andlise d4-se em torno de empreendimentos imobiliarios no geral,
tais como condominios fechados, parcelamentos do solo e loteamentos, negociados sob as
regras do Codigo de Defesa do Consumidor. A aplicacdo da legislagdo consumerista a contratos
de compra e venda de iméveis ocorre quando os iméveis sdo oferecidos por empresas e grupos
comerciais que atuam no ramo da construcdo e incorporacgéo, oferecendo os imoveis construidos
no mercado.

Verifica-se, portanto, que quando um consumidor firma um contrato para a aquisicdo de
um imével onde incidente qualquer limitacdo ao direito de construir, sem que isso esteja claro no
contrato, ha falha na informacdo, seja por inadequacdo ou por auséncia de clareza. Nesse
sentido ressalta Machado (2006, p. 198):

A Lei 8.078/1990 refere-se a informacdo em pelo menos dois artigos: o art. 6° e o art. 31.
O art. 6° foi expresso ao afirmar o direito do consumidor a informacao “adequada e clara”.
Informacédo “adequada” é aquela que tem congruéncia, que é apropriada. Informacéo
“clara” é aquela que tem limpidez, que é perfeitamente compreensivel.

A problemaética reside justamente quando o consumidor pretende adquirir um imovel e
acaba por se deparar com alguns impasses, 0s quais o impedem de utilizar o imével, tais como:
a auséncia de alvara e/ ou licenciamento ambiental e impedimento para proceder a instalagéo de
energia elétrica e/ou dgua e esgotamento. Tais impassem decorrem do fato de alguns destes
imoéveis estarem inseridos em Areas de Preservacdo Permanente (APP), em “areas verdes” ou
ainda representarem espacos especialmente protegidos pela legislagdo ambiental, o que acaba
restringindo o direito de uso destes imoveis.

Importa ressaltar que o proprio Codigo de Defesa do Consumidor (Lei n° 8.078/1990)
ampara a prote¢cdo ao meio ambiente em clausulas contratuais, uma vez que insere em seu

Artigo 51, inciso XIV a seguinte previsao:
Art. 51. S&o nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas contratuais relativas ao
fornecimento de produtos e servicos que:

[.]

XIV - infrinjam ou possibilitem a violagdo de normas ambientais;

Resta claro, portanto, que a existéncia de contrato prevendo a venda de mével sem
qualquer limitacdo de uso, mas que inserido em Area de Preservacdo Permanente, constitui
ofensa ao CDC, uma vez que para o exercicio pleno do direito adquirido certamente ha ofensa a
norma ambiental, o que serd demonstrado no item 2 abaixo.

Tais impasses, entre o direito negociado no contrato e o exercicio pleno do direito a
propriedade adquirida, ocorrem, comumente, em razao da auséncia de informacdes pertinentes
a condicdo do imovel perante o regramento ambiental. O direito ao acesso a informacao
encontra-se expresso no artigo 5° da Constituicdo Federal de 1988, em seu inciso XIV, o qual
prevé que “é assegurado a todos o0 acesso a informacao e resguardado o sigilo da fonte, quando
necessério ao exercicio profissional”, e inciso XXXIII, que dispde que “todos tém direito a receber
dos 6rgdos publicos informacdes de seu interesse particular, ou de interesse coletivo ou geral,
que serdo prestadas no prazo da lei, sob pena de responsabilidade, ressalvadas aquelas cujo
sigilo seja imprescindivel a segurancga da sociedade e do Estado”.

A legislacdo especifica também disp6e de dispositivos que permitem o acesso a
informacao ambiental, como na Lei que estabelece a Politica Nacional de Meio Ambiente (Lei n°.
6.938/1981), a qual objetiva em seu artigo 4° inciso V a “divulgacdo de dados e informacdes
ambientais e a formacdo de uma consciéncia publica sobre a necessidade de preservacdo da
qualidade ambiental e do equilibrio ecolégico”. Além disso, ainda prevé em seu artigo 92, incisos
VII, X e Xl respectivamente, a criacdo do Sistema Nacional de Informacdes sobre o Meio
Ambiente (SINIMA), a instituicdo do Relatério de Qualidade do Meio Ambiente (RQMA), a ser
divulgado anualmente pelo Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e Recursos Naturais
Renovaveis — IBAMA, e ainda a garantia da prestacdo de informacBes relativas ao Meio
Ambiente, obrigando-se o Poder Publico a produzi-las, quando inexistentes. Além disso, a Lei n°.
10.650/200 regulamenta e dispde sobre o acesso publico aos dados e informagdes ambientais
perante SISNAMA.

Na legislag@o consumerista, o direito a informagéo encontra-se disciplinado no Cédigo de
Defesa do Consumidor em seu artigo 30, o qual dispde que “toda informagdo ou publicidade,
suficientemente precisa, veiculada por qualquer forma ou meio de comunicacdo com relacdo a
produtos e servigos oferecidos ou apresentados, obriga o fornecedor que a fizer veicular ou dela
se utilizar e integra o contrato que vier a ser celebrado”. Desta forma, o referido Codigo prevé



expressamente que informacfes publicadas acerca de produtos ou servicos oferecidos no
mercado consumidor obrigam o fornecedor ao seu cumprimento.

Caso descumprida tal determinacéo, o mesmo Coédigo da a opgdo ao consumidor de
rescindo o contrato entabulado, conforme previsto em seu artigo 35 inciso IlI:

Art. 35. Se o fornecedor de produtos ou servicos recusar cumprimento a oferta,
apresentacdo ou publicidade, o consumidor poderd, alternativamente e a sua livre
escolha: [...]

Il - rescindir o contrato, com direito a restituicdo de quantia eventualmente antecipada,
monetariamente atualizada, e a perdas e danos.

Ha que se considerar que, em termos legais, a compra de imoéveis muitas vezes esta
também relacionada aos contratos de incorporacao, além daquela tipica relacdo de consumo. A
incorporagéo imobilidria estd regulamentada através da Lei Federal n° 4.591/64, e configura-se
como uma dos principais meios para viabilizar a realizacdo de negdcios imobiliarios, conforme

relatam Alves & Mota (2015, p. 165):
Trata-se de negdcio juridico complexo, envolvendo, em geral, mdltiplas partes. As figuras
do incorporador e do adquirente sempre se fazem presentes, sendo possivel a
intervencdo, também, de instituicdes financeiras e de um construtor. Destarte, a
incorporagao tende a veicular-se por meio de mais de um instrumento contratual.

Logo, independente das partes que fazem parte da incorporagcdo ha a relacdo
consumerista, uma vez que a diversidade de pessoas juridicas e instituices envolvidas estédo
aptas a configurar a relagdo entre fornecedor e consumidor (BRITO, 2002, p. 237). Mas, na
pratica, em que pese a existéncia de um contrato formalmente perfeito, de partes legitimas a
configurar a relacéo de consumo, de adequado e regular registro do imdvel objeto da transacéo
e da legitimidade das partes contratantes, ainda assim pode ser obstada a fruicdo do bem.

Esse é o tema debatido no item 2 seguinte, onde ha limitagdo no direito de uso, no
direito de construir, de um imével. Essa limitacdo na maioria das vezes s6 é constatada pelo
adquirente do bem quando vai solicitar um alvard para construcdo, ou quando — apés a
construcdo — vai solicitar a instalacdo de servicos publicos concedidos, como o fornecimento de
energia elétrica e/ou fornecimento de 4gua/coleta de esgoto.

2 EMPREENDIMENTOS EM AREAS DE PRESERVACAO PERMANENTE: O PROBLEMA
ENTRE A DEFINICAO CONCEITUAL E O RECONHECIMENTO PRATICO

As atividades humanas, o crescimento demografico e o crescimento econémico causam
pressGes ao meio ambiente, degradando-o. Desta forma, visando salvaguardar o meio ambiente
€ 0S recursos naturais existentes nas propriedades, a legislacdo brasileira prevé a existéncia de
areas especialmente protegidas. Em tais areas o direito de uso e fruicdo € limitado, podendo
haver proibicdo para construgdo, plantacdo, ou exploracdo de qualquer atividade econbmica,
ainda que seja para assentar familias assistidas por programas de colonizacdo e reforma
agréria.

A limitacdo no direito de uso do imével abordada nesse artigo esta relacionada a aspecto
ambiental do bem transacionado, especificamente em relacdo aos espacos especialmente
protegidos. A Constituicdo Federal de 1988 define tais espacos em seu Artigo 225, §1°, inciso lll,

gue determina incumbir ao Poder Publico:
Il - definir, em todas as unidades da Federacdo, espacos territoriais e seus
componentes a serem especialmente protegidos, sendo a alteracdo e a supressao
permitidas somente através de lei, vedada qualquer utlizagdo que comprometa a
integridade dos atributos que justifiquem sua protecao; [...].

Normas posteriores vieram regulamentar esses espacos especialmente protegidos,
definindo-os entre Unidades de Conservacdo — normatizadas pelo Sistema Nacional de
Unidades de Conservacéo (Lei 9.985/2000 - SNUC); e Areas de Preservacdo Permanente —
definidas pela Lei 12.651/2012. Entre as areas protegidas por uma e outra norma uma diferenca
essencial. Uma Unidade de Conservacdo (UC) constitui um “espaco territorial e seus recursos
ambientais, incluindo as aguas jurisdicionais, com caracteristicas naturais relevantes, legalmente
instituido pelo Poder Publico [...]" (Art. 2°, inciso | do SNUC). Ou seja: a norma é clara ao prever
gue uma UC é legalmente instituida pelo poder publico, de modo que seus limites, area e
critérios de uso sao regulamentados em lei.



Entre as Unidades de Conservacdo estd prevista a categoria Area de Protecio
Ambiental (APA). Originalmente criadas pela Lei 6902/1981, as areas de prote¢cdo ambiental sdo
hoje reguladas conforme Artigo 14, inciso | do SNUC. De acordo com o Cadastro Nacional de
Unidades de Conservacdo (CNUC, 2016) existem 301 areas de protecdo ambiental no pais: 33
na esfera federal, 187 na esfera estadual e 81 na municipal.

Uma APA ¢é caracterizada como extensa area natural destinada a protecdo e
conservacdo dos atributos biéticos (fauna e flora), estéticos ou culturais ali existentes,
importantes para a qualidade de vida da populacéo local e para a protecdo dos ecossistemas
regionais. Sua criacdo objetiva a conservacdo de processos haturais e da biodiversidade,
através da orientacdo, do desenvolvimento e da adequacado das varias atividades humanas as
caracteristicas ambientais da area.

Como unidade de conservacgéo da categoria uso sustentavel, a APA permite a ocupacgéo
humana. Estas unidades existem para conciliar a ordenada ocupacdo humana da &rea e o uso
sustentavel dos seus recursos naturais. Podem ser estabelecidas em areas de dominio publico
ou privado, pela Unido, Estados ou municipios, sem a necessidade de desapropria¢cdo das terras
privadas. No entanto, as atividades e usos desenvolvidos em areas particulares estdo sujeitas a
regras especificas que serdo definidas em lei e no plano de manejo da area.

Em contrapartida, a Area de Preservacdo Permanente (APP) é caracterizada pelo Artigo
3°, inciso Il da Lei 12.651/2012 como uma:

[...] area protegida, coberta ou ndo por vegetagdo nativa, com a fungdo ambiental de
preservar os recursos hidricos, a paisagem, a estabilidade geolégica e a biodiversidade,
facilitar o fluxo génico de fauna e flora, proteger o solo e assegurar o bem-estar das
populagdes humanas;

Em termos constitucionais as areas de preservagdo permanente (APP) sdo semelhantes
as APA’s, uma vez que ambas visam atender ao direito fundamental de todo brasileiro a um
"meio ambiente ecologicamente equilibrado”, conforme assegurado no art. 225 da Constituicido
Federal. No entanto, seus enfoques sdo diversos: enquanto as APA’s estabelecem o uso
sustentavel de areas preservadas, as APP’s sdo areas naturais em principio intocaveis, com
rigidos limites de exploracéo, ou seja, ndo é permitida a exploracao econdmica direta.

Autoriza o Artigo 8° da Lei 12.651/12 que os érgdos ambientais possam abrir excecao
aos limites de exploragdo de APP’s e autorizar 0 uso e até o desmatamento de area de
preservacdo permanente rural ou urbana mas, para fazé-lo, devem comprovar as hipéteses de
utilidade publica, interesse social do empreendimento ou baixo impacto ambiental. Ou seja: a
instalacdo de empreendimentos imobiliarios ndo caracteriza circunstancia passivel de
levantamento da limitagéo de uso de uma APP.

Ocorre que nao raras vezes grandes empreendimentos buscam instalacdo em areas
préximas aos rios, lagos, represas, restingas e mangues, areas proximas ao mar, encostas de
morros e montanhas. Todas essas areas podem facilmente caracterizar APP’s, conforme
descrevem 0s onze incisos constantes no Artigo 4° da Lei 12.651/2012.

Além das areas descritas no citado Artigo 4°, é possivel ainda que outras areas venham
a ser declaradas de interesse social por ato do Chefe do Poder Executivo (Artigo 6°), de modo
que podem passar a constar do rol de APP’s as areas cobertas com florestas ou outras formas
de vegetacdo destinadas a contencao da erosédo do solo, mitigacdo dos riscos de enchentes,
deslizamentos de terra e de rocha; entre outras.

Nos termos do Artigo 24 da Constituicdo Federal de 1988 é competéncia concorrente da
Unido, Estados e Distrito Federal editar normas referentes a conservagdo da natureza, defesa do
solo e dos recursos naturais, protecdo do meio ambiente e controle da poluicdo (inciso VI);
protecdo ao patriménio historico, cultural, artistico, turistico e paisagistico (inciso VII); bem como
determinar a responsabilidade por dano ao meio ambiente, ao consumidor (inciso VIII). J& o
Artigo 30, incisos | e Il estabelece que compete aos Municipios legislar sobre assuntos de
interesse local e suplementar a legislagcéo federal e a estadual no que couber.

Importa ainda ressaltar que o caput do art. 4° da Lei 12.651/2012 evidencia a existéncia
e protegdo de APP’s também em espaco urbano, que é onde se encontra a maior dificuldade em
identificar tais areas, vistos que seus limites podem nao ser facilmente percebidos. Essa é a
grande dificuldade em termos de identificagcdo e protecdo das APP’s, uma vez que dependem de
regulamentacdo e — em especial — de fiscalizacdo dos municipios para coibir o uso indevido
dessas areas. Deste modo, a gestdo das APP’s cabe, em massiva maioria, aos municipios, que
devem elaborar normas suplementares aos Estados e concilia-las com as normas gerais federais
(LARCHER, 2010). Neste sentido, a licdo de Fernando Reverendo Vidal Akaoui (2000):
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[...] de uma analise conjunta dos artigos 24, inciso VI e seu 8§2°, artigo 30, Il e artigo 225,
todos do Texto Maior, somente podemos chegar a conclusdo de que, sendo dever do
Poder Publico defender e preservar o meio ambiente, nem a Unido, e nem os Estados
poderiam, dentro de sua competéncia concorrente, editar norma que viesse a prejudicar
0s ecossistemas essenciais, assim como nédo poderia fazé-lo o Municipio, dentro de sua
competéncia suplementar.

Importa ressaltar a licdo de Antunes (2002, p. 386), para o0 qual o0 “respeito aos limites e
principios estabelecidos pelo Cadigo Florestal deve ser interpretado como a impossibilidade legal
de os municipios tornarem mais flexiveis os parametros estabelecidos na lei federal". Assim, em
termos de APP, onde ndo ha registro da area — ao contrario do que acontece com as APA’s, a
legislacédo federal deve ser respeitada pelos Estados e Municipios, que somente poderao
aumentar as exigéncias federais, e ndo diminui-las, conforme Artigos 23 (VI e VII) e 24 (VI e §2°)
da Constituicdo Federal de 1988 (MACHADO, 2011).

O problema reside na auséncia de informacdes acerca das exigéncias e limitacdes, bem
como nas divergéncias técnicas acerca das caracteristicas de cada local, na falta de
georrefenciamento preciso para determinar os limites de casa APP. A determinagdo e
publicidade de tais parametros é essencial para que o consumidor possa ter a completa ciéncia
de que a area do imdvel que esta adquirindo pode ser amplamente utilizado, ou que — ao menos
— tenha conhecimento das limitagBes que o envolvem.

Conforme ser4 demonstrado no item 3 abaixo, esses fatores déo causa a discussfes
judiciais e até termos de ajustamento de conduta para a determinacdo definitiva das areas de
APP, dando ciéncia a populacdo e impedindo a ocupacao irregular de referidas areas.

3 O DIREITO A INFORMACAO AMBIENTAL: DIREITO PARA O CONSUMIDOR, GARANTIA
PARA O AMBIENTE

Do exposto acima é possivel perceber algumas diferencas normativas entre uma APA e
uma APP. Mas na pratica ha uma diferenca essencial: o fato das APA serem criadas mediante
ato normativo faz com que exista publicidade quando a sua existéncia, caracteristicas e
localizacdo. O mesmo nao acontece em relagédo as APP’s, de modo que em algumas vezes até
mesmo especialistas pode divergir acerca de seus limites — o que ocorre, por exemplo, com as
margens de rios e lagos, e o ponto a partir do qual deve ser medida a APP.

Se 0 municipio ndo mantém base de dados e georreferenciamento das APP’s em seu
territério, como o Consumidor pode ter certeza acerca dos direitos que podera exercer sobre o
bem imével adquirido? De fato, embora a legislacao seja farta ao prever o acesso a informacéao
ambiental, quando se trata de APP’s os instrumentos de garantia a informacédo ainda néo
possuem eficacia.

Na pratica, o que se verifica € que se existem dlvidas acerca dos limites das areas de
APP como fazer incidir ou fiscalizar o direito a fruicdo plena do imo6vel? Como cientificar o
proprietario acerca dos limites de seu direito de construir em razdo da APP no imdvel? Como
fazer vigorar a limitacdo administrativa sobre o bem? A limitacdo administragdo é figura
importante quando se trata do exercicio de direitos, e — se diz respeito & direitos — deve ser de
amplo conhecimento e acesso ao consumidor adquirente de um imével. Sobre o tema sinala

Meirelles (2013, p. 89)
Limitacdo administrativa é toda imposicdo geral, gratuita, unilateral e de ordem publica
condicionadora do exercicio de direitos ou de atividades particulares as exigéncias do
bem-estar social.

Para a efetiva protecdo das areas de APP e para concretizar o direito do consumidor
adquirente de um imdvel falta que haja efetiva publicidade da situacdo existente. Falta que a
limitagdo administrativa seja uma informacgdo de amplo acesso. Mas na pratica ndo é o que se
verifica, frequentemente o 06rgdo publico municipal é responsavel por autorizar/licenciar
empreendimentos em locais com restricdes ambientais. Ou seja: mesmo diante de seu dever de
atuar limitando administrativamente a construgdo em APP’s, o 6rgéo publico torna-se conivente
com a realizacéo de danos em um bem ambientalmente protegido.

Referida situacdo tem sido causa frequente de acesso ao judiciario, sendo que cada
regido guarda peculiaridades locais. Neste artigo optou-se por abordar a situacéo juridica dos
Tribunais de Justica dos Estados do Rio Grande do Sul, Santa Catarina e Rio de Janeiro, dadas
as diferencas em cada um deles.



No Rio Grande do Sul sinala-se a questéo litordnea e de comunidades de baixa renda,
com precedentes no litoral norte (regido de Tramandai/RS) e também no litoral sul (regiédo de Rio
Grande/RS), conforme ementas, obtidas junto ao Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul
(TJRS, 2016), respectivas de cada municipio: )

APELACAO CIVEL. FORNECIMENTO DE ENERGIA ELETRICA. NOVA UNIDADE.
AREA DE PROTECAO PERMANENTE (APP). 1. Em se tratando de nova ligacdo
de energia elétrica, em imével situado em Area de Protecdo Permanente (APP), é
exigivel a apresentacédo de licenga ambiental, na forma do art. 27, inc. Il, alinea "d", da
Resolucdo 414/2010 da ANEEL. Precedentes desta Corte. 2. Considerando que a parte
autora ndo se desincumbiu de seu 6nus probatério, no sentido de comprovar tal licenca,
impera a improcedéncia do pedido. APELACAO PROVIDA. (Apelagdo Civel N°
70070465950, Quarta Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Francesco
Conti, Julgado em 31/08/2016. Comarca de Origem: Tramandai/RS)

APELAGAO CIVEL. DIREITO PUBLICO NAO ESPECIFICADO. LIGAGAO
DE ENERGIA ELETRICA. NEGATIVA DA CONCESSIONARIA. IMOVEL LOCALIZADO
EM AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE. E legitima a negativa da concessionaria
de fornecer energia elétrica em imével localizado em &rea de preservagdo permanente
sem o respectivo licenciamento ambiental. NEGADO PROVIMENTO AO RECURSO.
(Apelagao Civel N° 70069919173, Primeira Camara Civel, Tribunal de Justica do RS,
Relator: Sergio Luiz Grassi Beck, Julgado em 10/08/2016. Comarca de Origem: Rio
Grande/RS)

Em ambos os casos trata-se de pedido para ligacao de servigo basico essencial —
energia elétrica — indeferido em raz8o de o imdvel encontrar-se em &rea de preservacao
permanente. Nesses casos € possivel imputar ao 6rgdo publico qualquer responsabilidade
objetiva, uma vez que ndo foi concedida licenca para a instalacdo no local. No entanto ndo é
possivel afastar responsabilidade perante incorporadora ou fornecedor se o contrato para a
aquisicdo do imovel decorrer de relacdo de consumo.

No Estado de Santa Catarina a situacdo que merece atencédo diz respeito a atuacao
do Ministério Publico Federal, com frequentes a¢Bes contra Municipios para que procedam a
demarcacao das areas de preservagdo permanente e interrompam a concessdo indevida de
licencas, bem como coibindo eventuais ocupacdes irregulares (MPF/SC, 2016):



Procuradoria

da Republica'em
Santa Catarina

Ministério PUblico Federal

Inicio Sedes Transparéncia Concursos Comreio PRE-SC GCEAP

MPF recebe liminar favoravel em agao na Praia do Sambaqui, em
Florianépolis

25/06/2015 - Prefeitura foi condenada a classificar trechos da orla como areas de preservagao
permanente

A Justica Federal concedeu liminar favorével ao Ministério Piblico Federal em agdo civil pablica (ACP) que trata de ocupacdes irregulares na
orla da Praia do Sambaqui, em Florianopolis.

MPF quer interromper ocupacao em areas de preservacao da Guarda do

Embat

11/09/2015 — Agdo é a terceira seguida sobre problemas ambientais de Palhoga

O Ministério Pablico Federal em Santa Catarina ajuizou agdo civil piblica (ACP) que busca interromper ccupacdo danosa de drea de
preservagdo permanente (APP) as margens do rio Embad, na Guarda do Embat, em Palhoga, regido metropolitana de Flerianopolis.
Respondem & ACP o Municipio de Palhoga, a Fundacdo Cambirela do Meio Ambiente (Fcam) e a Fundagdo Estadual do Meio Ambiente
(Fatma).

MPF quer interromper ocupacao em areas de preservacao da regiao da

Pinheira, em Palhoga

15/09/2015 — Municipio, Fcam e Fatma sa@o réus no processo

O Ministério Pablico Federal em Santa Catarina ajuizou agdo civil publica (ACP) que busca interromper ocupacdo danosa em terras de marinha
caracterizadas como érea de preservagdo permanente (APP) em Palhoga/SC, regidic metropolitana de Floriandpolis. A agdo tem como objeto
areas localizadas na regido da Praia da Pinheira até a Praia de Cima, com excegdo dos ranchos de pesca.

Figura 1 — Selecao de noticias de ocupacao de APP’s no Estado de Santa Catarina (MPF/SC, 2016).

Para fins de comparacao, é importante mencionar a situagéo existente em precedentes
do Tribunal de Justica do Rio de Janeiro (TJRJ, 2016), onde a situacdo € semelhante a do
Estado do Rio Grande do Sul. A diferenca circunstancial na cidade do Rio de Janeiro é que 14 o
orgédo publico municipal estava autorizando a instalagdo de energia elétrica, e mesmo diante de
autorizacdo do ente publico a empresa concessiondria responsavel (AMPLA Energia e Servigos
S/A) negou efetivar a instalagdo. Referida interferéncia do 6rgdo municipal — que inclusive
licenciava obras em APP por completa ignorancia técnica acerca da situacdo ambiental dos
imoveis, levou a AMPLA a realizar consulta junto a Procuradoria do Instituto Estadual do
Ambiente, buscando saber da regularidade da intervengdo municipal.

Em resposta a procuradoria exarou o Parecer FP n°® 36/2013, vinculado ao Processo E-
07/002.15338/2013 afirmando que as autorizagbes podem ser consideradas validas se
precedidas de anuéncia do 6rgdo ambiental estadual, conforme verifica-se do excerto abaixo:



Processo n. E-0110021
mw:(j;& f
(viii) Portanto, as autorizagbes emitidas pelos Municipios abarcados
pelo campo de at\iaqéo da concessionaria Ampla Energia S.A
devem ser divididas em duas partes: areas urbanas e rurais.
(ix) Na primeira, os documentos serdo validos caso sejam
acompanhadas de anuéncia prévia do 6rgédo ambtental estadual
(ex. INEA-RJ) e cumpridos os requisitos acima descritos. Ja nas
&reas rurais, serdo nulas as autorizagdes municipais emitidas, na
medida em que se trata de competéncia estadual através da
certiddo ambiental de regularidade (Resolugdo INEA n°. 55/2012)
e, ap6s o dia 31.04.2014, o Documento de Enquadramento
Urbanistico e Ambiental (DEUA) regido pela Resolugdo CONEMA
n®. 50/2013.
(x)  Eoparecer que submeto & apreciacdo de V. Sa.

Figura 2 — Trecho do Parecer FP n° 36/2013 (INEA/2013)

Em todas as situagBes é possivel perceber a falta de seguranca juridica a qual submete-
se o adquirente de imdveis. Ocorre que, diante da inexisténcia de registros e informacgbes
publicas acerca dos limites de areas de preservacado permanente, o consumidor pode-se ver
limitado em seu direito de fruicdo do imdvel adquirido.

Ha que se ressaltar que qualquer limitacdo administrativa que tenha por objetivo a
conservagdo do ambiente deve ser visto como de interesse publico, ante o direito fundamental
ao equilibrio ecoldgico (art. 225 da CF/88). No entanto, diante do direito a informacédo e do dever
publico de protecdo do bem ambiental, € indiscutivel que cabe também ao ente publico a
divulgacdo de qualquer limitagdo administrativa ao direito de construir. Trata-se de garantir ndo
somente o direito do consumidor, mas de preservar o0 ambiente e dar ao cidaddo o efetivo
acesso a informacéo.

CONCLUSAO

Apesar das diversas previsfes normativas, em diferentes areas, o direito a informacao
ainda esta longe de ser garantido. Se em plena era da informagéo, com acesso rapido e facil aos
dados de todos os tipos e fontes, ainda ocorrem casos de aquisicdo de iméveis sem a ciéncia de
suas limitacbes, resta evidente que a informacdo ndo estd chegando ao seu principal
destinatério.

O debate quanto a responsabilidade civil pelos danos decorrentes dessa falta de
informacao tornam-se secundarios quando o que se observa € que a origem do dano esta na
indisponibilidade de dados precisos e/ou na omissao do agente publico. E essa omissdo tem
causa definida: falta de conhecimento técnico dos agentes no momento de autorizar/licenciar
empreendimentos, uma vez que sem o devido cadastramento das areas nem mesmo 0S
municipios conseguem precisar os limites de uma APP.

As situagBes aqui consideradas revelam que a necessidade do uso de instrumentos de
monitoramento remoto dos imdveis vai muito além dos aspectos tributarios e econémicos. E
necessario que as ferramentas de georreferenciamento venham em socorro do efetivo



monitoramento ambiental, prevenindo danos de todas as espécies, seja ao ambiente, seja ao
consumidor, seja ao préprio ente publico.
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