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Resumo: O Direito Ambiental adotou a modalidade do Direito Civil, de obrigacao de natureza propter rem,
gue, entre outras consequéncias, define que o passivo ambiental acompanha a propriedade dele
decorrente. Diante desse cenario, este artigo tem como objetivo demonstrar que, utilizando ferramentas
disponiveis no Direito Administrativo e Civil, é possivel conduzir com seguranca os investimentos por um
novo proprietario em imdvel com contaminacdo, sem que ele se responsabilize pelas demandas ambientais
pendentes no local decorrentes de atividades realizadas no passado. Para tanto, utiliza-se da metodologia
mediante estudo de caso, exploracdo bibliografica, documental e jurisprudencial.

Palavras-chave: Responsabilidade — Propter rem - Passivo ambiental - Desativacdo de empresa -
Remediacao e recuperagao

Abstract: Although Law adopted the Civil Law modality, which is of a propherent obligation, which, among
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scenario, this article aims to demonstrate that using tools available in Administrative and Civil Law, it is
possible to safely conduct investments by a new owner in a property with contamination, without the latter
being responsible for the pending environmental demands on the site arising from activities in the past. For
this, the methodology is used through case study, bibliographic, documentary and jurisprudential
exploration.
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Quando ocorre a desativacdo de uma empresa, seja por livre-iniciativa, seja por decretacdo de faléncia,
muitas vezes ndo é feita a mensuracdo e a destinacdo adequada do passivo ambiental gerado ao longo dos
anos de seu funcionamento.

O problema concentra-se quando intercorrer a compra e venda de um empreendimento contendo passivo
ambiental, visto que o Direito Ambiental adotou a modalidade do Direito Civil, de obrigacdao de natureza
propter rem, que, entre outras teses, define que o passivo acompanha a propriedade, ou seja, quem
adquire determinado empreendimento serd também proprietario e responsavel pelas varidveis ambientais
pertinentes a empresa, como: residuos ambientais, indenizagbes, depreciacdo do solo, entre outros.

A Constituicdo Federal de 1988, em seus artigos 5° e 225, seguindo a influéncia do direito constitucional
equiparado e do direito internacional, consolidou as diretrizes normativas para que as leis voltadas ao
Direito Ambiental fossem materializadas.

Nota-se, porém, que a legislagdo ambiental em vigor é eficaz no que se refere ao tratamento dos residuos
oriundos de processos industriais ativos, deixando, por vezes, de contemplar, questdes referentes aos
empreendimentos encerrados ha longa data.

O objetivo deste artigo € demonstrar que ha uma maneira legal de fazer com que o comprador de uma
area contaminada adquira a matricula de um imodvel contendo passivo ambiental sem auferir para si as
responsabilidades decorrentes da atividade contaminante realizada no local.

As ferramentas empregadas para desenvolver o presente trabalho consistiram no estudo de caso, a
exploracdo bibliografica, documental e jurisprudencial.

Nesse sentido, o primeiro capitulo do artigo foi destinado ao estudo de caso, descrevendo a compra e
venda de uma empresa contendo passivos ambientais, explanando os principais acordos e as
responsabilidades auferidas pelas partes envolvidas. Posteriormente, foi comprovado que ha uma maneira
legal de fazer com que o comprador de uma area contaminada adquira a matricula de um imdvel sem
auferir para si 0 passivo ambiental existente no local.

2.Estudo de caso: compra e venda de um curtume com passivo ambiental

Nos proximos paragrafos, sera descrito um caso real ocorrido no interior do Rio Grande do Sul que
demonstra a possibilidade de um empreendedor adquirir um imovel, nesse caso, um Curtume, sem auferir
para si o passivo ambiental gerado ha anos pelo empreendimento e, consequentemente, ndo ser no futuro
responsabilizado por ele.

Passando por dificuldades financeiras, o Curtume X teve sua venda anunciada nos principais meios de
comunicagdo do municipio. A localizacdo do empreendimento foi o carro-chefe da venda, visto que a
empresa estava localizada numa das areas mais nobres da cidade.

O Curtume X foi negociado, e entre os requisitos para efetivar a compra propostos pelo novo
empreendedor estava isencao da responsabilidade dos passivos ambientais gerados pela empresa ao longo
dos seus 50 anos de funcionamento. No acordo firmado entre as partes, ele arcaria com todos os custos de
remediacdo do passivo ambiental existente no empreendimento, visto que tinha interesse na area
(terreno) do curtume, e, em troca, além de auferir a matricula do imoével, estaria isento do passivo
ambiental gerado pela empresa ao longo dos anos de seu funcionamento.

Esse acordo foi firmado entre as partes e, & época dos fatos, a Técnica Ambiental Responsavel pelo
Curtume X, que recebera o nome ficticio de T1, procurou o érgdo de protecdao ambiental responsavel pelo
licenciamento do empreendimento, FEPAM/RS, explicou a situacdo e em Ata de Reunido o 6rgao lhe
repassou a Diretriz Técnica de Licenciamento Ambiental de Area Degradada 001/2011! (norma que tem
como objetivo definir os procedimentos e as diretrizes para licenciar e posteriormente liberar uma area
degradada por atividade industrial ou manipulacao de residuos sélidos), como procedimento que nortearia
a desativacdo da empresa e serviria como base para dar andamento ao negdcio.

O Cddigo Estadual do Meio Ambiente do Estado do Rio Grande do Sul 11.520/2000%? (na época da
pesquisa) dispunha no capitulo XII, art. 222, que a recuperacao das areas degradadas pela agdo de

disposicdo de residuos € de inteira responsabilidade técnica e financeira da fonte geradora.3 A atencdo com
os residuos solidos cresceu nas Ultimas décadas devido a expansdo da consciéncia coletiva da importancia
de obter o tratamento correto dos residuos produzidos. E, em 2010, foi aprovada a Lei 12.305/2010

(LGL\2010\1558)4, que institui a Politica Nacional de Residuos Sodlidos (PNRS), norma que contém
instrumentos importantes na solugdo dos problemas econémicos decorrentes do manejo inadequado dos

residuos sélidos.>
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Nesse sentido, o entendimento sobre o passivo ambiental adquirido em &reas degradadas tem sido
entendido da seguinte forma pelo Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul:

“[...]. Promessa de compra e venda. Acao denominada de rescisdao contratual cumulada com indenizacao
por danos patrimoniais € morais. Atraso na entrega. Passivo ambiental desconhecido pelo adquirente.
Restituicdo dos valores pagos. Multa moratéria. Boa fé objetiva. O atraso na entrega do imdvel aliado ao
desconhecimento do adquirente da existéncia de passivo ambiental, decorrente da contaminacdo do solo
como anterior local de depdsito de lixo de residuos solidos urbanos, caracterizam motivos, isolada e
conjuntamente, que justificam o desfazimento contratual. A boa fé objetiva determina a conduta do
alienante a aceitagcdo do desfazimento, no lugar de se opor e exigir a retencdo de proporcéo do prego
pago. Assunto: Direito Privado. Promessa de compra e venda. Desfazimento. Possibilidade. Restituicdo do
preco. Multa. Cabimento. Loteamento. Depodsito de lixo. Informacdo. Falta. Boa-fé. Negocio. Transparéncia.

Dever. Indenizacdo. Dano moral. Descabimento.”®

A decisdo apresentada resultou de um processo de compra de imdvel com passivo ambiental sem que o
adquirente tivesse conhecimento do fato. O adquirente solicitou no 6rgdo judicial competente a rescisdo
contratual cumulada por danos patrimoniais e morais. No caso em tela, a jurisprudéncia entendeu que,
quando ndo ha conhecimento do passivo ambiental, por parte do comprador e provando a ma-fé do
vendedor, podera ocorrer a rescisdao do contrato. Tal entendimento ndo ocorre quando ha averbacdo de
passivo ambiental no imével e o comprador ndo faz a conferéncia do documento.

Esse entendimento estd pacificado pelo Egrégio Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul, conforme
descrito a seguir:

“Apelacao civel [...]. Demonstrado pela prova dos autos que a aquisicdo do imével ocorreu em momento
posterior a entrega do empreendimento, quando ja constava averbacdao de passivo ambiental na matricula
do bem, improcede pedido de indenizagdo por dano material (lucros cessantes pela suposta desvalorizagao
do terreno) e dano extrapatrimonial (pelo atraso na entrega do empreendimento. Apelo desprovido.

Unanime."””

Voltando ao exemplo ocorrido no Curtume X, como o novo proprietario tinha a intengcdo de desativar a
empresa e efetuar a recuperacdo da area, o 6rgao ambiental responsavel, FEPAM/RS, concedeu o prazo de
90 dias para que fosse feito no local, por uma equipe multidisciplinar, um Diagndstico Ambiental da area do
empreendimento, visto que existiam passivos ambientais estocados dentro da empresa e na area do
entorno do empreendimento, além disso, algumas etapas do processo produtivo eram realizadas em areas

sem impermeabilizacdo adequada, conforme relatérios de vistoria realizados por técnicos da entidade.®

Logo depois da conclusdo e da aprovacdo do Diagndstico Ambiental, foi disponibilizado ao drgdo ambiental
o Plano de Desativagdo da empresa, contendo os detalhes técnicos e juridicos de como se daria o processo
de encerramento das atividades da empresa, juntamente com o cronograma de todas as etapas da
desmobilizacdo do empreendimento. Entre os itens desse Plano foi disposto que a desativagdao definitiva
deveria iniciar pela Estacao de Tratamento de Efluentes (ETE), seguido pela limpeza de tanques, retirada
de efluentes, limpeza de canaletas, retirada de equipamentos e, por fim, dos residuos dispostos no local.
Seguindo pela investigagdo ambiental, demolicdo do prédio e possivelmente remediacdo da area

contaminada.®

Entre os requisitos solicitados pelo novo empreendedor e posteriormente ratificados pela FEPAM/RS no
Plano de Desativacdo, estd a anotacdo de que o Curtume X fosse responsavel por todo o passivo gerado
nos mais de 50 anos de funcionamento, bem como daqueles dispostos de maneira irregular na area e no
entorno do empreendimento. Em suma, esse documento serviu como “Contrato Administrativo” entre
comprador, vendedor e 6rgao ambiental competente, para assegurar a isencdo do novo adquirente em
relagdo aos passivos ambientais do empreendimento.

O Plano de Desativacgao foi feito, mediante a ratificacdo da empresa em continuar responsavel pelo passivo
ambiental gerado ao longo do seu funcionamento, demonstrando, assim, o acordo firmado entre as partes.
Conforme dito anteriormente, esse documento foi aprovado pela FEPAM/RS.

Posto isso, depois de concluidas as principais etapas previstas no Plano de Desativacdo, o prédio que
abrigava o empreendimento foi demolido, restando de forma parcial seu piso. Nesse meio tempo, foi
efetivado o cancelamento da Licenga de Operacao e emitido pela FEPAM/RS a Licenca Unica (LU), contendo

detalhes do monitoramento ambiental previsto para a area industrial do respectivo empreendimento.°

3.Isencao do passivo ambiental
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Apos efetivado o cronograma e implementadas todas as etapas descritas no Plano de Desativacdo da
Empresa, foi emitida pela FEPAM a Licengca Unica (LU), contendo todos os detalhes do monitoramento
ambiental do empreendimento. Fato que chama atengdo é que o documento ndo estd no nome do novo
empreendedor, mas, sim, permanece no nome do Curtume X.

Isso corrobora com o estudo feito neste artigo, de que os residuos oriundos do processo produtivo do
Curtume X permaneceram sob sua responsabilidade, mesmo apds ter sido efetivada a compra da empresa.
Tornando o novo adquirente isento de qualquer passivo ambiental gerado pelo empreendimento.

A Licenca Unica dispde sobre a forma que ocorreu a destinacdo final adequada do passivo de residuos de
“farelo de rebaixadeira”, “lodo da ETE”, “metais ferrosos”, “residuos plasticos” e “residuos de limpeza da
ETE”, que pertenciam ao Curtume X.

Segundo documento, bens serviveis, passiveis de relso, como telhas, aberturas e lougas foram
encaminhados a uma empresa de revenda, licenciada pelo municipio, ja residuos considerados inserviveis

I/8A\

ou perigosos, como “solo contaminado”, “concreto estrutural dos tanques da ETE” e “residuos de varrigao”,
foram destinados a disposicdo final.!?

Também foram realizadas 20 sondagens para investigacdo do solo e agua subterrdnea, sendo que a terra
contaminada foi retirada e destinada adequadamente para tratamento. Além de feitos pogos permanentes
de monitoramento. Ademais, foi acordado na LU que, em caso de licenciamento municipal na area
recuperada, devera ser realizada consulta prévia pela Prefeitura do Municipio na FEPAM/RS para averiguar

as condi¢des de uso futuro.!?

Ademais, caso ocorra o descumprimento das condicOes e restricdes estabelecidas nesse documento, “o
Curtume X estara sujeito as cominagdes e penalidades previstas em Lei”, sendo que, conforme descrito no
documento, “esta licenga ndo dispensa nem substitui qualquer alvara ou certidao exigidos pela Legislagao
Federal, Estadual ou Municipal”.

Por fim, para comprovar o que foi descrito anteriormente e demonstrar que no caso em tela ndo ocorreu a
modalidade de obrigacdo de natureza propter rem, foi averiguado no cartério de registro de imdveis que
ndo houve averbacdo de passivo ambiental na respectiva matricula do imdvel.

4.Compra e venda de imoveis contendo passivo ambiental no ordenamento juridico

O caso estudado corrobora o entendimento de que a sociedade estd buscando novas formas de efetivar
acordos envolvendo compra e venda de imdveis contendo passivo ambiental. Comprova também que,
apesar das decisdes judiciais, por vezes, firmarem entendimento de que o passivo ambiental acompanha o
bem (propter rem), é possivel, utilizando meios legais, isentar o novo proprietario do dano ambiental
existente em determinado local.

O processo produtivo gera o que se caracteriza por passivo ambiental. Termo recorrente na area financeira
e contabil, Tinoco e Kraemer, explicam que o passivo ambiental pode ser caracterizado por “multas, taxas
e impostos, a serem pagos nos casos de descumprimento de requisitos legais gastos com reparagdao de
danos ambientais, indenizagdes a terceiros” por prejuizos experimentados em razdo de determinada

agressdo ao meio ambiente e provisdo para contingéncias ambientais.!3

Milaré esclarece que, para coibir ou corrigir ameacas ou lesdes ao meio ambiente, o art. 225, § 3°, da
Constituicdo Federal de 1988 dispde que “as condutas e atividades consideradas lesivas ao meio ambiente
sujeitardo os infratores, pessoas fisicas ou juridicas, a sancgdes penais e administrativas,
independentemente da obrigacdo de reparar os danos causados”. Segundo ele, tal afirmagdo é a
materializagdo do Principio da Responsabilizacdo integral do degradador, podendo ter repercussao triplice

nas esferas: civil, administrativa e criminal.l*

Seguindo nessa linha, a Lei da Politica Nacional do Meio Ambiente (Lei 6.938/1981 (LGL\1981\21))
conceitua poluicdo como a degradacao da qualidade ambiental resultante de atividades que, direta ou
indiretamente: a) prejudiquem a salde, a seguranca e o bem estar da populagdo; b) criem condicoes
adversas as atividades sociais e econémicas; c) afetem desfavoravelmente a biota; d) afetem as condicbes
estéticas ou sanitdrias do meio ambiente; e) lancem matérias ou energias em desacordo com os padroes

ambientais estabelecidos.!®
Ademais, conforme explanado anteriormente, o Direito Ambiental adotou a modalidade do Direito Civil, de
obrigacdo de natureza propter rem, expressdo que, em traducgdo, significa “acompanha a coisa”, que é um

instituto juridico consolidado no direito obrigacional, possuindo as seguintes caracteristicas: “a) relaciona-
se ao titular de um direito real; b) o devedor se libera da prestacao diante do abandono do bem, abdicando

do direito real e c) sdo dotadas de acessoriedade especial”.1®
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Esse instituto juridico relata que a consumacdo de danos ambientais e o dever de repara-los possui carater
acessorio a atividade ou a propriedade em que ocorreu a poluicdo ou a degradagdo. Por isso, a
responsabilidade de reparar ou ressarcir sequira a atividade/propriedade, mesmo apods a transferéncia da
posse a um terceiro. Por isso, independentemente de quem seja o titular/proprietario, a responsabilidade

continua no bem.1?

Acompanhando a percepcao apresentada, o Superior Tribunal de Justica, na edicao 30, publicada em 18 de
margo de 2015, estabeleceu a seguinte tese:

“Constitucional. Dano ambiental. Responsabilidade objetiva. Propter rem. Imprescritibilidade da pretensao
reparatéria de dano ambiental. Trata-se, na origem, de Mandado de Seguranga impetrado pela ora
recorrente para esquivar-se de reparar dano ambiental advindo de obrigacdo propter rem. Aduz prescrigao
para retirar a averbacdo da obrigacdo ambiental do registro de imdveis antes de proceder ao
reflorestamento. O recurso visa a anulacdo do acérddo a quo, alegando a necessidade de enfrentamento
de questdo que ndo teria sido julgada. 2. Corretamente, o Tribunal de origem afirma que a jurisprudéncia
do STJ primeiro reconhece a imprescritibilidade da pretensdo reparatéria de dano ao meio ambiente, e,
segundo, atribui, sob o influxo da teoria do risco integral, natureza objetiva, solidaria e propter rem a
responsabilidade civil ambiental, considerando irrelevante, portanto, qualquer indagacao acerca de caso
fortuito ou forca maior, assim como sobre a boa ou a ma-fé do titular atual do bem imével ou médvel em

que recaiu a degradacdo.”®

Nessa senda, ha julgados do Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul declarando a obrigacdo propter rem
do novo proprietario, conforme descrito a seguir:

“Ementa: agravo de instrumento. Direito publico ndo especificado. Acdo civil publica. Dano ambiental.
Reparagdo. Atual proprietario. Legitimidade ad causam passiva. Obrigagcdao propter rem. 1. Em matéria de
dano ambiental, o novo proprietario assume o 6nus e o encargo ndo s6 de manter a incolumidade do meio
ambiente, como também a responsabilidade objetiva por sua recuperagdo, ainda que ndo tenha dado inicio
a degradacgdo. 2. E firme a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica no sentido de que a obrigacdo de
recuperar a degradagcdo ambiental abrange aquele que é titular da propriedade do imdvel, mesmo que ndo
seja de sua autoria a deflagracdo do dano, considerando a sua natureza propter rem. Agravo de
Instrumento Provido (Agravo de Instrumento, N© 70073110827, Quarta Camara Civel, Tribunal de Justica
do RS, Relator: Eduardo Uhlein, Julgado em: 29-11-2017).”

“Ementa: ApelagOes civeis. Direito publico ndo especificado. Agdo civil publica. Lesdo ao meio ambiente.
Empreendimento de suinocultura. Responsabilidade objetiva do agente causador do dano. Ilegitimidade
passiva do responsavel técnico contratado. Obrigacdao de reparar os danos. Natureza propter rem. Multa.
Razoabilidade 3. O artigo 14, § 19, da Lei 6.938/81 (LGL\1981\21) foi recepcionado pela Constituicao
Federal, ao prever a responsabilidade objetiva pelos danos causados ao meio ambiente, sem exigéncia de
qualquer elemento subjetivo para configuracdao da responsabilidade civil. 5. A obrigacao pela reparacao dos
danos ambientais é de natureza propter rem, ou seja, adere ao titular do direito, descabendo a alegagao
de culpa exclusiva do antigo proprietario pelos danos ambientais causados pela atividade da Granja
(Apelagdo Civel, N© 70076816115, Primeira Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Sergio Luiz
Grassi Beck, Julgado em: 20-06-2018).”

Atualmente, os meios empresariais comegam a ter “consciéncia de que o levantamento do passivo
ambiental € um procedimento dos mais recomendaveis”, principalmente no que se referente a compra de
empreendimentos. Esse é um servico que esta despontando, tanto no Brasil como no restante do mundo.
Fazer o levantamento do passivo ambiental de um empreendimento significa “identificar e caracterizar os
efeitos ambientais adversos, de natureza fisica, bioldégica e antrdpica, proporcionados pela construcdo,

operacdo, manutencdo, ampliacdo ou desmobilizagdo” de um empreendimento ou organizagdo produtiva.®

A forma mais utilizada para a identificagdo dos passivos ambientais é chamada de due dilligence?°, que é
uma analise detalhada que pode alterar o patriménio ou o valor de um determinado imovel. “Essa forma
de investigagdo, € uma ferramenta muito utilizada em fusGes e cisdes empresariais”. E composta de uma

equipe técnica multidisciplinar, pois analisa todas as areas de risco do imével ou empreendimento.?!

Seguindo nesse raciocinio, em 2010, foi criada a Lei 10.650/2003 (LGL\2003\494)22, norma que, entre os
objetivos, permitiu o acesso publico aos dados e as informacbes existentes nos bancos de dados dos
orgdos e das entidades integrantes do Sistema Nacional do Meio Ambiente (SISNAMA).

Por fim, analisando o caso estudado, juntamente com as normas ambientais existentes, observa-se que o
ordenamento juridico brasileiro prioriza a recuperacdao, conforme dispde o art. 4°, incs. I e VII, da Lei

6.938/1981 (LGL\1981\21)?* do bem lesado. Ocorre que, na maioria dos casos, €& impossivel o
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restabelecimento do status anterior. Nesses casos, a Constituicdo requer que seja, no minimo, assegurado

0 uso humano na area degradada.?* Foi o que ocorreu no caso em tela. Visto que as partes entraram em
acordo e, com o apoio dos 6rgdos publicos, reestabeleceram para a comunidade uma area que estava
condenada a depreciacao e, possivelmente, ao abandono.

5.Conclusao

O presente artigo demonstrou que os problemas referentes ao passivo ambiental de empreendimentos
desativados, por vezes, geram problemas, ndo sé referentes a poluicdo do solo, da agua do ar, mas
também para a comunidade localizada no seu entorno, fazendo com que eles se transformem em fontes
efetivas de impactos ambientais, posto que, muitas vezes, passam-se anos sem que haja uma solugao
adequada para o problema.

A avaliacao e a mensuragao do passivo ambiental provenientes de empresas desativadas sdao questdes que
em determinadas ocasides ndo sdo enfrentadas pelo poder publico, uma vez que, conforme evidenciado,
quando uma empresa resolve encerrar suas atividades nem sempre é feita a quantificacdo e/ou
mensuracao do dano ambiental pelo érgdo publico responsavel, fazendo com que a sociedade arque com
os prejuizos advindos da falta de um gerenciamento adequado dos residuos existentes no local.

Neste trabalho, foi demonstrado que, apesar de o Direito Ambiental ter adotado a modalidade do Direito
Civil, de obrigacdao de natureza propter rem, utilizando ferramentas disponiveis no Direito Administrativo e
Civil, é possivel que o investidor possa auferir a respectiva matricula de um imédvel, sem ser
responsabilizado pelas demandas ambientais existentes no local decorrentes de atividades realizadas no
passado.

Ademais, constatou-se que, quando ha comprometimento em solucionar o problema ambiental, é possivel
remediar e recompor uma regido degradada, minimizando ao maximo os efeitos nocivos causados pelos
passivos ambientais existentes no local, fazendo com que uma area contaminada volte a ser utilizada sem
comprometer a salde da comunidade.
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