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RESUMO: O presente artigo analisa a consolidagao da responsabilidade propter rem em matéria ambiental
no ambito do Superior Tribunal de Justiga (STJ), examinando seus fundamentos juridicos e implicagdes
praticas para o adquirente imobiliario de boa-fé. A natureza propter rem da obrigagdo ambiental implica que
a responsabilidade pela reparacao de danos ambientais adere ao imével, acompanhando-o em suas
sucessivas transferéncias de titularidade. A Sumula 623 do STJ e o recente Tema Repetitivo 1.204
consolidaram esse entendimento, estabelecendo a possibilidade de cobranga do proprietario atual, dos
anteriores ou de ambos. Diante dessa realidade, o adquirente imobiliario inocente necessita adotar medidas
preventivas, destacando-se a due diligence ambiental e a negociagao de clausulas contratuais protetivas. O
estudo aborda os mecanismos juridicos disponiveis para mitigar riscos e salvaguardar os interesses do
adquirente, incluindo o direito de regresso e a importancia da prevengao contratual. Conclui-se que a
conscientizagdo sobre a natureza propter rem da responsabilidade ambiental e a adocdo de praticas
preventivas s&o cruciais para a seguranga juridica nas transagdes imobiliarias.

Palavras-chave: Responsabilidade Ambiental; Propter Rem; Superior Tribunal de Justica; Adquirente
Imobiliario; Due Diligence; Boa-Fé.

ABSTRACT: This article analyzes the consolidation of propter rem liability in environmental matters within the
scope of the Superior Court of Justice (STJ), examining its legal foundations and practical implications for the
good-faith real estate acquirer. The propter rem nature of environmental obligations means that the duty to

1 Advogada. Graduada em direito pela Universidade Federal do Piaui/UFPI (1999/2). Pés-graduagdo em
Direito Notarial e Registral pela Faculdade Ademar Rosado/FAR (2017). Doutorando em Direito pela
Universidad De Ciencias Empresariales Y Sociales/UCES (2024). E-mail:
juridico@patriciapinheiroadv.com.br.


mailto:juridico@patriciapinheiroadv.com.br

#~Z o REVISTA DE DIREITO
W = E ABORDAGENS
et B CONTEMPORANEAS

repair environmental damage adheres to the property, following it through successive transfers of ownership.
STJ Precedent 623 and the recent Repetitive Theme 1.204 have consolidated this understanding, establishing
the possibility of collection from the current owner, previous owners, or both. Given this reality, the innocent
real estate acquirer needs to adopt preventive measures, with emphasis on environmental due diligence and
the negotiation of protective contractual clauses. The study addresses the available legal mechanisms to
mitigate risks and safeguard the acquirer's interests, including the right of recourse and the importance of
contractual prevention. It concludes that awareness of the propter rem nature of environmental liability and the
adoption of preventive practices are crucial for legal certainty in real estate transactions.

Keywords: Environmental Liability; Propter Rem; Superior Court of Justice; Real Estate Acquirer; Due
Diligence; Good Faith.
INTRODUGAO

A responsabilidade ambiental no Brasil constitui tema de crescente relevancia
juridica, especialmente no que concerne a sua natureza propter rem. Esta caracteristica
peculiar implica que a obrigagcdo de reparar danos ambientais adere a propriedade,
independentemente de quem tenha sido o causador original do dano. Tal entendimento,
consolidado pela jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica (STJ), gera complexas
discussdes, particularmente em relagao a protecao do adquirente imobiliario de boa-fé que
se vé confrontado com passivos ambientais preexistentes.

O desenvolvimento do presente estudo justifica-se pela necessidade de
compreender os contornos da responsabilidade propter rem no direito ambiental brasileiro
e seus impactos nas relagdes imobiliarias. A crescente conscientizagdo ambiental e o rigor
da legislagao e jurisprudéncia impéem aos operadores do direito e ao mercado imobiliario
uma compreensao aprofundada dos riscos e salvaguardas disponiveis para o adquirente
de imdveis com potenciais passivos ambientais.

Este artigo tem como objetivo geral analisar a evolugdo e a consolidagdo da
responsabilidade propter rem em matéria ambiental no ambito do STJ, examinando os
principais julgados e sumulas que moldaram essa compreensdo. Como objetivos
especificos, busca-se: i) caracterizar a natureza propter rem da obrigagcdo ambiental e seus
fundamentos legais; ii) examinar a jurisprudéncia consolidada do STJ sobre o tema; iii)
identificar as salvaguardas juridicas disponiveis para o adquirente imobiliario inocente; e iv)
analisar os mecanismos contratuais e processuais de protecao.

A metodologia adotada consiste em pesquisa bibliografica e documental, com
analise da legislagao pertinente, da jurisprudéncia do STJ e da doutrina especializada. A
abordagem é qualitativa, com énfase na interpretacao sistematica do ordenamento juridico
e na compreensao dos precedentes judiciais.

A estrutura do artigo divide-se em trés se¢des principais, além da introdugao e

consideragodes finais. Na primeira se¢cdo, examina-se a natureza propter rem da obrigagao

Pagina 2

ambiental e sua consolidagéo jurisprudencial no STJ. Na segunda se¢ado, analisam-se as

Revista de Direito e Abordagens Contemporaneas
V. 2, n. 2, 2026 | DOI: https://doi.ora/10.56579/redac.v2i2.3850




#= N REVISTA DE DIREITO

W =, E ABORDAGENS

‘et I CONTEMPORANEAS
salvaguardas disponiveis ao adquirente imobiliario inocente, incluindo a due
diligence ambiental e as clausulas contratuais de protegcédo. Por fim, na terceira secéo,

apresentam-se as consideracoes finais sobre o tema.

A NATUREZA PROPTER REM DA OBRIGAGAO AMBIENTAL E A JURISPRUDENCIA
DO STJ
FUNDAMENTOS DA RESPONSABILIDADE PROPTER REM NO DIREITO AMBIENTAL

A obrigacao propter rem (ou obrigagdo "em razdo da coisa") no direito ambiental
brasileiro significa que a responsabilidade pela reparagdo de danos ambientais esta
intrinsecamente ligada ao bem imoével, acompanhando-o em suas sucessivas
transferéncias de titularidade. Conforme destaca a doutrina, essa caracteristica é
fundamental para a efetividade da protegédo ambiental, pois garante que a degradagao nao
permanega sem reparagao, mesmo que o causador original ndo seja mais o proprietario do
imovel (Brasil, 2023a).

O artigo 2° paragrafo 2°, da Lei 12.651/2012 (Codigo Florestal) atribui
expressamente carater ambulatorial a obrigagdo ambiental, dispondo que "as areas de
preservagao permanente e as areas de reserva legal, uma vez criadas ou reconhecidas,
nao podem ser suprimidas, ainda que em propriedade rural, exceto nos casos previstos
nesta Lei". Esta disposi¢ao legal reforga a natureza propter rem das obrigagdes ambientais,
vinculando-as ao imével independentemente de seu titular (Brasil, 2012).

Ademais, o artigo 14, paragrafo 1°, da Lei 6.938/1981 (Politica Nacional do Meio
Ambiente), estabelece a responsabilidade ambiental objetiva, dispondo que "o poluidor é
obrigado, independentemente da existéncia de culpa, a indenizar ou reparar os danos
causados ao meio ambiente e a terceiros, afetados por sua atividade" (Brasil, 1981). Este
dispositivo, combinado com a natureza propter rem, fundamenta a responsabilizacado do

proprietario atual, mesmo que nao tenha dado causa ao dano.

A CONSOLIDAGAO JURISPRUDENCIAL DO STJ

O Superior Tribunal de Justica tem desempenhado papel crucial na consolidagao do
entendimento sobre a natureza propter rem das obrigagbes ambientais. A Sumula 623 do
STJ, editada em 17 de dezembro de 2018, estabelece que: "As obrigacbes ambientais
possuem natureza propter rem, sendo admissivel cobra-las do proprietario ou possuidor
atual e/ou dos anteriores, a escolha do credor" (Brasil, 2018). Esta sumula reflete a
compreensao de que a obrigagao de reparar o dano ambiental adere ao imovel, permitindo

que o 6rgado ambiental ou o Ministério Publico direcione a cobranga a quem estiver em
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melhor condigdo de cumprir a obrigagcao. Em outubro de 2023, o STJ reafirmou e detalhou
esse entendimento no julgamento do Tema Repetitivo 1.204. A tese firmada estabelece

que:

As obrigagdes ambientais possuem natureza propter rem, sendo possivel exigi-las,
a escolha do credor, do proprietario ou possuidor atual, de qualquer dos anteriores,
ou de ambos, ficando isento de responsabilidade o alienante cujo direito real tenha
cessado antes da causacao do dano, desde que para ele ndo tenha concorrido,
direta ou indiretamente (Brasil, 20232, n.p.).

Este julgado € de extrema importancia, pois, embora reitere a natureza propter
rem da obrigacao, introduz uma nuance relevante: a isengao de responsabilidade para o
alienante que nao tenha concorrido, direta ou indiretamente, para a causacédo do dano e
cujo direito real sobre o imével tenha cessado antes do dano.
Contudo, a ministra Assusete Magalhaes, relatora do Tema 1.204, esclareceu que o atual
titular que se mantém inerte em relagdo a degradagdo ambiental preexistente também
comete ato ilicito, pois as areas de preservagcado permanente e a reserva legal sao
"imposicdes genéricas, decorrentes diretamente da lei" (Brasil, 20232, n.p.). Assim, "quem
se beneficia da degradagédo ambiental alheia, a agrava ou Ihe da continuidade ndo é menos
degradador” (Brasil, 2023?, n.p.).

IMPLICAGCOES PRATICAS DA RESPONSABILIDADE PROPTER REM

A consolidacado da responsabilidade propter rem pelo STJ tem implicagdes praticas
significativas para o mercado imobiliario. Em primeiro lugar, estabelece que o adquirente
de um imdvel assume o0s passivos ambientais existentes, independentemente de sua boa-
fé ou desconhecimento. Em segundo lugar, permite que o Poder Publico dirija a cobranga
da obrigacado de reparagdao a qualquer dos proprietarios ou possuidores, presentes ou
passados, escolhendo aquele que apresente melhores condigdes de cumprir a obrigacéo.

Conforme destaca a doutrina, a responsabilidade propter rem nao se confunde com
a responsabilidade pessoal do causador do dano. Trata-se de duas responsabilidades que
podem coexistir, sendo a primeira vinculada ao bem e a segunda a pessoa do causador
(Farias; Rosenvald, 2020). Isso significa que o proprietario atual pode ser acionado com
base na responsabilidade propter rem, enquanto o causador original pode ser acionado
com base na responsabilidade pessoal, cabendo ao credor optar pela via mais eficiente.

Ademais, a responsabilidade propter rem nao exclui a responsabilidade pessoal do
causador, que permanece obrigado pela reparagdo do dano. Nesse sentido, o artigo 942

do Cdédigo Civil estabelece a solidariedade na reparagao do dano quando ha mais de um
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autor, permitindo ao credor exigir a obrigacao integralmente de qualquer dos responsaveis

(Brasil, 2002).

AS SALVAGUARDAS DO ADQUIRENTE IMOBILIARIO INOCENTE
A DUE DILIGENCE AMBIENTAL COMO FERRAMENTA PREVENTIVA

A due diligence ambiental constitui ferramenta essencial para o adquirente de
iméveis que busca mitigar os riscos associados a passivos ambientais. Trata-se de um
processo de investigagdo e auditoria que visa identificar e avaliar os riscos e passivos
ambientais associados a um imével antes da sua aquisigdo (Bureau Veritas, 2023; Gulin;
Saes, 2023).

Através da analise de documentos, vistorias técnicas, laudos e certificados
ambientais, € possivel mapear a existéncia de contaminagdes, areas degradadas, licencas
pendentes ou infragbes ambientais. O processo envolve, tipicamente, as seguintes etapas:
a) Fase | (Avaliagao Ambiental Preliminar), a qual consiste na analise historica do imével,
verificagdo de registros publicos, entrevistas com proprietarios anteriores e vistoria visual
do local para identificar potenciais fontes de contaminagcdo ou degradacao; b) Fase Il
(Investigagao Ambiental Confirmatoéria), envolvendo a realizacdo de amostragens de
solo, agua subterrdnea e outros elementos ambientais para confirmar a existéncia e
extensdo de contaminacdo, quando a Fase | identifica potenciais riscos; c) Fase llI
(Avaliacao de Riscos e Remediagao), a qual compreende a elaboragdao de planos de
remediagdo, estimativa de custos e definicdo de estratégias para a regularizagdo ambiental
do imdvel.

Os relatérios técnicos gerados pela due diligence fornecem informagdes cruciais
para a negociagao, permitindo que o adquirente mensure os custos de remediagéo, negocie
o preco do imdvel ou exija garantias contratuais especificas. Sem essa analise prévia, o
comprador corre o risco de assumir um passivo ambiental significativo, que pode gerar
custos elevados e responsabilidades legais (Gulin; Saes, 2023).

A importancia da due diligence ambiental ganha particular relevancia diante da
jurisprudéncia consolidada do STJ. Como o adquirente responde objetivamente pelos
danos ambientais existentes no imével, independentemente de sua culpa ou conhecimento,

a realizagao prévia de investigagdo ambiental torna-se medida de prudéncia indispensavel.

CLAUSULAS CONTRATUAIS DE PROTEGAO

No contrato de compra e venda, a inclusao de clausulas ambientais bem elaboradas
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€ fundamental para proteger o adquirente. Essas clausulas podem prever a
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responsabilidade do vendedor por passivos ambientais preexistentes, estabelecer prazos
para remediagao, definir limites de responsabilidade e prever garantias financeiras (Reis
Vieira, 2023).

E comum que o vendedor declare ndo ter conhecimento de passivos ambientais e
se responsabilize integralmente por quaisquer consequéncias decorrentes de fatos
anteriores a venda. No entanto, € crucial entender que essas clausulas tém eficacia entre
as partes contratantes, mas nao impedem que o adquirente seja autuado por um 6érgao
ambiental. A legislagdo ambiental permite que o atual responsavel legal pela area seja
notificado para prestar esclarecimentos ou até responsabilizado, mesmo que ndo tenha
causado o impacto (Reis Vieira, 2023).

Nesse cenario, a clausula contratual serve como base para o comprador exigir o
ressarcimento dos prejuizos causados pela omissao ou responsabilidade do vendedor, mas
nao funciona como um "escudo" contra a atuacao fiscalizatéria do poder publico.
Os principais mecanismos contratuais de protegao incluem: a) Clausulas de Indenidade,
na qual o vendedor se compromete a indenizar o comprador por quaisquer custos ou danos
decorrentes de passivos ambientais preexistentes. Esta clausula estabelece uma obrigagao
de resultado, garantindo ao adquirente o direito ao ressarcimento integral dos valores
despendidos com a reparacao ambiental (Farias; Rosenvald, 2020); b) Retengao de Precgo
(Escrow), onde parte do valor da compra é retida em uma conta vinculada até que a
remediacado do passivo ambiental seja comprovada. Este mecanismo oferece garantia real
ao adquirente, assegurando que 0S recursos necessarios a reparagao estarado disponiveis;
c) Seguro Ambiental, apdlice que cobre os custos de remediagao e indenizagao a terceiros
em caso de danos ambientais. O seguro ambiental pode ser contratado pelo vendedor em
beneficio do comprador ou diretamente pelo adquirente, transferindo o risco financeiro para
a seguradora; d) Condigbées Suspensivas, ou seja, a efetivagcdo da compra e venda fica
condicionada a regularizagdo ambiental do imével ou a comprovacao da inexisténcia de
passivos. Esta clausula permite que o adquirente desista do negocio sem penalidades caso
a regularizacdo nao seja comprovada; e) Declaragées e Garantias do Vendedor, nas
quais o vendedor declara formalmente a inexisténcia de passivos ambientais e garante a
veracidade das informacdes prestadas, assumindo a responsabilidade por eventuais
omissdes ou informacodes inveridicas.
O DIREITO DE REGRESSO

Diante da responsabilizagéo solidaria e objetiva, o adquirente que arca com os

custos de reparacdo de um dano ambiental causado por um proprietario anterior possui
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o direito de regresso contra o verdadeiro causador ou contra os demais responsaveis.
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Este direito € assegurado pelo artigo 942 do Cédigo Civil, que estabelece a solidariedade
na reparagao do dano quando ha mais de um autor (Brasil, 2002).

O direito de regresso permite que o adquirente, apds pagar integralmente a
obrigacéo de reparacao, possa cobrar do causador original ou dos demais responsaveis a
quota-parte que |lhes caberia. Trata-se de mecanismo de equidade que distribui o0 6nus da
reparacao entre todos os responsaveis, evitando que o adquirente de boa-fé arque sozinho
com as consequéncias de danos que nao causou.

No entanto, o exercicio do direito de regresso pode ser complexo e demorado,
exigindo a comprovagao do nexo causal entre a conduta do anterior proprietario e o dano
ambiental, bem como a demonstracédo dos valores despendidos na reparagao. Por isso, a
prevencao atraveés da due diligence e de clausulas contratuais robustas € sempre a melhor
estratégia.

A doutrina destaca que o direito de regresso néo afasta a responsabilidade do adquirente
perante o Poder Publico, que pode exigir a reparagao diretamente do atual proprietario. O
direito de regresso opera apenas nas relagdes entre os corresponsaveis, apds o

adimplemento da obrigacao (Farias; Rosenvald, 2020).

A BOA-FE DO ADQUIRENTE E SUA RELEVANCIA JURIDICA

Embora a jurisprudéncia do STJ seja clara ao responsabilizar o atual proprietario
independentemente de sua culpa, a boa-fé do adquirente pode ter relevancia em
determinados contextos juridicos. O principio da boa-fé objetiva, consagrado no artigo 422
do Cddigo Civil, exige que as partes contratantes ajam com lealdade e confianga reciproca
(Brasil, 2002).

No ambito das relagdes contratuais, a boa-fé do adquirente pode fundamentar: a) A
responsabilizacdo do vendedor por omissao ou informacdes inveridicas sobre passivos
ambientais, com base no dever de informacao e transparéncia; b) A revisdo do contrato por
onerosidade excessiva, caso 0 passivo ambiental ndo tenha sido revelado e seu custo de
remediagdo torne o negdcio excessivamente oneroso; c¢) A desconsideragdo da
personalidade juridica da empresa vendedora, em casos de fraude ou abuso de direito; d)
A mitigacédo de penalidades administrativas, quando o adquirente demonstra ter adotado
todas as medidas cabiveis para regularizar a situagdo ambiental.

Contudo, ¢é importante ressaltar que a boa-fé ndo exime o adquirente da
responsabilidade propter rem, mas pode influenciar as relagbes entre as partes

contratantes e a dosimetria de sancdes administrativas.
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CONSIDERAGOES FINAIS

A responsabilidade propter remem matéria ambiental, consolidada pela
jurisprudéncia do STJ, constitui pilar fundamental para a protegcdo do meio ambiente no
Brasil. A Sumula 623 e o Tema Repetitivo 1.204 reforcam a ideia de que a obrigacao de
reparar o dano ambiental adere ao imovel, responsabilizando o atual proprietario, mesmo
que nao tenha sido o causador direto da degradagao.

A analise realizada permite concluir, primeiramente, a natureza propter rem da
responsabilidade ambiental encontra fundamento nos artigos 2°, paragrafo 2°, da Lei
12.651/2012 e 14, paragrafo 1°, da Lei 6.938/1981, sendo instrumento necessario para a
efetividade da protecdo ambiental, pois impede que a degradacdo permaneca sem
reparacao em razao da sucessao de proprietarios.

Em segundo lugar, o STJ consolidou o entendimento de que as obrigacbes
ambientais podem ser cobradas do proprietario ou possuidor atual e/ou dos anteriores, a
escolha do credor, com a ressalva de iseng&o do alienante cujo direito real tenha cessado
antes da causacao do dano, desde que para ele nao tenha concorrido para o dano.

Em terceiro, para o adquirente imobiliario, essa realidade impde a necessidade de
cautela redobrada. A realizacdo de uma due diligence ambiental aprofundada e a
negociacgao de clausulas contratuais de protecado sdo medidas indispensaveis para mitigar
0s riscos e salvaguardar seus interesses.

Ainda, embora as clausulas contratuais ndo afastem a responsabilidade perante o
Estado, elas garantem o direito de regresso e a possibilidade de ressarcimento dos
prejuizos junto ao vendedor, além de estabelecerem garantias financeiras para a reparagao
ambiental.

Por fim, o direito de regresso constitui mecanismo importante para distribuir o énus
da reparacao entre todos os responsaveis, embora sua efetivacdo possa ser complexa e
demorada, reforcando a importancia da prevencgao.

E imperativo que o mercado imobiliario e os profissionais do direito estejam atentos
a essa dinamica, promovendo a seguranga juridica e a sustentabilidade nas transagdes que
envolvem bens imoveis. A conscientizacdo sobre a natureza propter rem da
responsabilidade ambiental e a adogao de praticas preventivas sao cruciais para evitar
surpresas e garantir a efetividade da protegdo ambiental.

A evolugdo jurisprudencial demonstra a tendéncia de fortalecimento da
responsabilidade ambiental, com énfase na protecdo do meio ambiente e na internalizagao
dos custos ambientais pelos proprietarios de iméveis. Nesse contexto, a prevencgao, através

da due diligence e da adequada estruturagdo contratual, surge como a melhor estratégia
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para o adquirente imobiliario, conciliando a protegdo ambiental com a segurancga juridica

nas relagcdes negociais.
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