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Opiniao: Consultoriaem Direito Minerario na negociacao deimoves

A consultoriaem Direito Minerario raramente € utilizada nos contratos de compra e venda de iméveis,
inclusive osrurais, cuja extensao (e, por conseguinte, a probabilidade de existéncia de jazida) costuma
ser maior. Entretanto, a eventual existéncia de atividade mineral pode alterar substancialmente o valor e
a destinacéo do bem, de maneira que o servigo parece pertinente.

E sabido que o exercicio daminerago (com a Unica excegdo do regime de licenciamento[1]) independe
de consentimento do proprietario do imovel em que estiver localizada a jazida, pois esta pertence a
Uni&o. Contudo, isso ndo quer dizer que o minerador pode ingressar na propriedade alheia de forma
desmedida e aleatdria, sem qualquer “ satisfacao” ao proprietéario do solo.

Com efeito, embora a mineragdo seja dotada de utilidade publica e de interesse nacional[2] e possua
inquestionavel relevancia econdmica e social[3], a suarealizagdo ndo poderaignorar a propriedade, pois
também se trata de direito assegurado constitucional mente[4]. Comumente, fala-se que o solo pertence
ao proprietario, e o subsolo, a Unido; tal afirmativa, contudo, é equivocada. Nos termos do artigo 1.229
do Cddigo Civil, “a propriedade do solo abrange a do espaco aéreo e subsolo correspondentes, em atura
e profundidades Uteis a0 seu exercicio”. A Uni&o, naverdade, étitular do dominio sobre as jazidas que
possivelmente existam no solo ou no subsolo, tanto gue os minérios que ocorrem na superficie terrestre
(como aareiae aargila) também constituem bens da Uni&o.

Durante a fase de pesquisa mineral[5], o proprietério do imével em que estiver situada a jazida tem
direito areceber indenizacao pelos danos previamente identificados e renda pela ocupacéo da érea. Para
tanto, o minerador devera procurar o proprietario no intuito de firmar acordo acerca de tais valores e do
modo de pagamento. Se ndo houver consenso, a Agéncia Nacional de Mineral (ANM) enviara oficio ao
juiz da comarca (Justica comum estadual) para que este arbitre os valores, nos termos do artigo 27 do
Cadigo de Mineracdo. ApOs essa etapa, 0 minerador devera depositar em juizo os valores estabelecidos
em sentenca, e, ato continuo, o proprietério/posseiro seraintimado para permitir que o minerador
ingresse na érea e promova os trabal hos de pesquisa (podendo existir auxilio da autoridade policial local
em caso de resisténcia, oposi¢ao ou descumprimento da decisdo judicial). A renda ndo podera exceder o
rendimento liquido méximo do espaco territorial a ser ocupado; por suavez, aindenizacdo ndo podera
ser superior ao valor venal da propriedade ocupadal6].

Janafase de lavra (efetiva extragdo do minério), o proprietario do imével em que estiver localizada a
jazidafarajus ao recebimento de indenizacdo, renda e participacéo nos resultados da lavra; os valores
desta Ultima serdo devidos apds a negociacdo do minério (primeira venda, arrematacdo, primeira
aquisicao ou consumo) e variardo de acordo com a substancia mineral e com o volume extraido. E
importante mencionar que a indenizacdo a que se refere o presente texto € oriunda dos danos
previamente identificados; eventuais danos ocorridos no decorrer da atividade mineral dever&o merecer
indenizacdo propria, que sera apurada a parte. Também néo se confunde com a recuperacéo da area
degradada, porque essa ja € uma obrigacéo constitucional (artigo 225, paragrafo 2°) imposta ao
minerador[7].

E nesse contexto que se vislumbra aimportancia da consultoria em Direito Minerério durante a
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aquisicao/alienacdo de imoveis. Nao sdo raras as vezes em gue a area de determinada propriedade esta
sendo objeto de direitos minerarios, e o respectivo proprietario ainda ndo tomou ciéncia do fato, o que se
da normalmente apenas quando os trabalhos exigem o ingresso no imovel. Nesse sentido, o advogado
mineralista poderdinformar, com precisdo (a partir de documentos e de dados georreferenciados), se 0
imoével objeto de negociacéo esta ou ndo onerado por tais titulos. Também podera consultar 0s processos
administrativos e mencionar afase em que se encontra, bem como se existe expectativa proxima paraa
realizacdo de atividade mineraria efetivano local.

Acrescente-se que ndo apenas o local exato da jazida estara sujeito a servidao mineral, mas também as
estruturas acessorias, como vias de transporte, linhas de comunicagdo, oficinas e moradia. A atividade
mineraria deve ser considerada de maneira ampla, uma vez que essa estrutura € indispensavel ao seu
adequado desenvolvimento. Nas poligonais dajazida, o proprio titulo minerario enseja acordo ou
avaliacdo judicia parafins de serviddo mineral; ja nas estruturas acessorias da mina, a servidéo
dependera de delimitagdo pela ANM, apos analise do requerimento do minerador[8].

Destarte, o valor e adestinacdo do imével iréo variar bastante. Se o comprador estivesse adquirindo érea
com baixo potencial produtivo, a mineracdo podera ser considerada um atrativo no valor do bem; isso
porque serdo pagos indenizacdo, renda e participacdo nos resultados da lavra (se 0 empreendimento
houver alcangcado afase de extragéo).

Por outro lado, se o pretenso adquirente do imovel tiver a pretensdo de instalar um complexo industrial
ou qualquer outra atividade de consideravel valor agregado, a onerac&o por direitos minerérios
possivelmente sera um empecilho; isso porgue a mineracao tera prevaléncia em relacdo aos interesses
privados do proprietario. Ou sgja, bastara a existéncia de titulo minerario que a area sera ocupada pela
atividade. Em tais casos, € possivel que a ocupacdo do imével perdure por décadas, até a exaustdo da
mina. Dependendo da formaem que for feita a pesquisa ou extracdo, e das peculiaridades do caso
concreto, a mineragéo podera conviver, no mesmo imével, com outras atividades econdémicas
desempenhadas pelo minerador ou pelo superficiério.

O advogado mineralista podera aertar o cliente arespeito da possibilidade de existéncia de minerais na
sua propriedade, caso ele conheca 0 potencial daregido em questdo ou apenas vislumbre a existéncia de
muitos titulos minerarios no entorno. Se houver interesse, o causidico vai apresenta-1o aos profissionais
corretos, como consultores na area de mineragdo e de meio ambiente (gedlogos, engenheiros de minas,
engenheiros ambientais etc.), que poderdo viabilizar aempreitada.

O advogado também podera sugerir o aproveitamento dos minerais de uso imediato na construcéo civil
(areia, cascalho e brita) na prépria construcéo que o cliente pretende levar adiante ou em obra de
terceiros. No caso da implementacdo de um condominio horizontal ou de um loteamento, ele pode
sugerir aexploracdo do mineral antes daimplementacéo do empreendimento, impedindo assim que se
perca ajazida, umavez que muitos desperdicios ocorrem por falta de pesquisa mineral.

Page 2
2023 - www.conjur.com.br - Todos os direitos reservados. 13/03/2018



& CONSULTOR JURIDICO
WwWw.conjur.com.br

A respeito daimportancia do jurista minerério, vale dizer também que a existéncia de titulos minerérios,
ainda que de terceiros, pode servir como argumento para tentar impedir a desapropriacéo da area para
fins de reforma agraria. Com efeito, € de se questionar se a propriedade onde a atividade mineraria esta
ocorrendo (ou em vias de ocorrer) cumpre ou ndo a sua fungédo social, mormente em fungéo do status
constitucional da atividade.

I sso significa que um bom trabalho de consultoria juridicaimobilidria ndo podera deixar de levar em
consideracdo aincidéncia ou ndo de direitos minerarios sobre o imével, especia mente quando se tratar
deimoveisrurais.

* k%

Nosso agradecimento ao consultor minerario Manoel Régis de Moura Neto, que fez a gentileza de ler e
de contribuir para o aprimoramento do presente artigo.

[1] Os regimes de aproveitamento das substancias minerais sdo 0s processos administrativos que tém
“como objetivo a outorga de titulos minerarios, conferidos ou registrados pelo DNPM/MME [lela-se:
ANM/MME] no exercicio daregulacdo mineréria’ [ATAIDE, Pedro. Direito Mineréario. Salvador:
Juspodivm, 2017, p. 157]. O art. 2° do Cédigo de Mineracdo traz 0s seguintes regimes: autorizacao,
concessao, licenciamento, permissao de lavra garimpeira, monopolizacdo e registro de extracdo. Os
regimes mais comuns sdo 0s dois primeiros (autorizacéo para a fase de pesquisa e concessao para a etapa
de lavra), ja que podem ser utilizados na maior parte das substancias minerais. O regime de
licenciamento, em geral, dispensa afase prévia de pesquisa; por isso, possui algumas limitacoes. é
restrito a poucas substancias minerais (em sua maioria agregados da construcdo civil), bem como exige
licenca exarada pela autoridade municipa e anuéncia do proprietario do imovel em que realizada a
atividade.

[2] Constituicio Federal de 1988: “Art. 176 [...] 8 1° A pesquisa e alavrade recursos mineraise o
aproveitamento dos potenciais a que se refere o "caput” deste artigo somente poderdo ser efetuados
mediante autorizacdo ou concessao da Uni&o, no interesse nacional, por brasileiros ou empresa
constituida sob as leis brasileiras e que tenha sua sede e administracdo no Pais, naformadalei, que
estabel ecera as condi ¢bes especificas quando essas atividades se desenvolverem em faixa de fronteira ou
terrasindigenas’ (Redacéo dada pela Emenda Constitucional 6, de 1995).

[3] “Os recursos minerais sdo bens de sumaimporténcia ao desenvolvimento econdmico, social e
politico de qualquer pais. Diferentemente do imaginério popular, a atividade mineraria ndo se restringe
as pedras preciosas, mas abrange a agua mineral, os agregados da construcdo civil (areia, cascalho, brita,
caulim etc.), calcario, marmore, ferro, terras raras, minerais energeticos (a exemplo de petroleo, uranio e
gés natural), dentre outros. Dessa forma, grande parte dos bens de consumo existentes no mundo
depende direta ou indiretamente dos minérios. [...] No Brasil, o setor mineral foi responsavel por 23,5%
das exportacdes nacionais no ano de 2013, sem o qual a balanga comercial fecharia o ano com déficit de
aproximadamente US$ 25 bilhdes’ [ATAIDE, Pedro. Direito Minerario. Salvador: Juspodivm, 2017, p.
36-38].

“O combate a fome depende da agricultura e esta dos fertilizantes. Também dependem de produtos
minerais a habitacdo, o saneamento basico e as obras de infra-estrutura viéria, 0s meios de transportes e
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de comunicagdo. Para os padrdes, métodos e processos de desenvolvimento econdmico e social, com
gualidade ambiental, hoje existentes no mundo, a disponibilidade de bens minerais € simplesmente
essencial: ndo ha progresso sem a mineragao e seus produtos [SOUZA, José Mendo Mizael de.Brasil,
pais mineiro. In: SOUZA, M. G. (coord.). Direito Minerario aplicado. Belo Horizonte: Mandamentos,
2003, p. 29-30].

[4] Constituicdo Federal de 1988: “Art. 5° Todos sdo iguais perante alei, sem distingdo de qual quer
natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a
vida, aliberdade, aigualdade, & seguranca e a propriedade, nos termos seguintes: [...] XXII —é
garantido o direito de propriedade’.

[5] Cdédigo de Mineragéo: “Art. 14 Entende-se por pesquisa mineral a execugdo dos trabalhos
necessarios a definicdo dajazida, sua avaliacdo e a determinagdo da exequibilidade do seu
aproveitamento econdbmico”.

[6] Cbdigo de Mineragdo: “Art. 27. O titular de autorizagdo de pesquisa poderaredlizar os trabalhos
respectivos, e também as obras e servigos auxiliares necessarios, em terrenos de dominio publico ou
particular, abrangidos pelas areas a pesquisar, desde que pague aos respectivos proprietarios ou posseiros
uma renda pela ocupacéo dos terrenos e umaindenizacdo pel os danos e prejuizos que possam ser
causados pel os trabal hos de pesquisa, observadas as seguintes regras: | — A renda ndo podera exceder ao
montante do rendimento liquido méximo da propriedade na extensdo da area a ser realmente ocupada; |1
— A indenizacdo por danos causados ndo podera exceder o valor venal da propriedade na extensdo da
area efetivamente ocupada pel os trabal hos de pesquisa, salvo no caso previsto no inciso seguinte; 111 —
Quando os danos forem de molde ainutilizar parafins agricolas e pastoris toda a propriedade em que
estiver encravada a &rea necesséria aos trabal hos de pesquisa, aindenizacdo correspondente atais danos
podera atingir o valor venal méximo de toda a propriedade; 1V — Os valores venais a que se referem os
incisos I e lll serdo obtidos por comparacdo com valores venais de propriedade da mesma espécie, na
mesma regido; V — No caso de terrenos publicos, é dispensado o pagamento darenda, ficando o titular
da pesquisa sujeito apenas ao pagamento relativo a danos e prejuizos; VI — Se o titular do Alvara de
Pesquisa, até a data da transcricéo do titulo de autorizac&o, ndo juntar ao respectivo processo prova de
acordo com os proprietarios ou posseiros do solo acerca darenda e indenizagéo de que trata este artigo, o
Diretor-Geral do D. N. P. M., dentro de 3 (trés) dias dessa data, enviard ao Juiz de Direito da Comarca
onde estiver situada ajazida, copia do referido titulo; VII — Dentro de 15 (quinze) dias, a partir da data
do recebimento dessa comunicacdo, 0 Juiz mandara proceder a avaliacdo da renda e dos danos e
prejuizos a que se refere este artigo, na forma prescrita no Codigo de Processo Civil; VIII — O Promotor
de Justica da Comarca serd citado para os termos da acéo, como representante da Unido; IX — A
avaliagcdo sera julgada pelo Juiz no prazo maximo de 30 (trinta) dias, contados da data do despacho a que
serefereoinciso VI, ndo tendo efeito suspensivo os recursos que forem apresentados; X — As despesas
judiciais com o processo de avaliagéo seréo pagas pelo titular da autorizacdo de pesquisa; X1 — Julgada a
avaliacdo, o Juiz, dentro de 8 (oito) dias, intimara o titular a depositar quantia correspondente ao valor da
renda de 2 (dois) anos e a caucdo para pagamento daindenizacdo; XI1I — Feitos esses depdsitos, 0 Juiz,
dentro de 8 (oito) dias, intimara os proprietérios ou posseiros do solo a permitirem os trabalhos de
pesquisa, e comunicara seu despacho ao Diretor-Geral do D. N. P. M. e, mediante requerimento do
titular da pesquisa, as autoridades policiais locais, para garantirem a execucao dos trabalhos; X111 —Se o
prazo da pesquisa for prorrogado, o Diretor-Geral do D. N. P. M. o comunicard ao Juiz, no prazo e
condic¢Bes indicadas no inciso VI deste artigo; X1V — Dentro de 8 (oito) dias do recebimento da
comunicagdo a que se refere 0 inciso anterior, 0 Juiz intimard o titular da pesquisa a depositar nova
guantia correspondente ao valor da renda relativa ao prazo de prorrogacéo; XV — Feito esse deposito, o
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Juiz intimard os proprietérios ou posseiros do solo, dentro de 8 (oito) dias, a permitirem a continuacdo
dos trabal hos de pesguisa no prazo da prorrogacdo, e comunicara seu despacho ao Diretor-Geral do D.
N. P. M. e as autoridades locais; XV I — Concluidos os trabalhos de pesquisa, o titular da respectiva
autorizacéo e o Diretor-Geral do D. N. P. M. Comunicardo o fato ao Juiz, afim de ser encerrada a agéo
judicial referente ao pagamento das indenizacOes e darenda”.

[7] “ O fato de a atividade minerériaindepender da vontade do superficiario [...] €um motivo amais
para tamanha cautela, uma vez que 0s ndo proprietarios tendem a ser mais descuidados com aterra’
[FARIAS, Taden. A atividade mineraria e a obrigacéo de recuperar a area degradada. Revistade
Direito Ambiental, vol. 79, ano 20, p. 157-187. S&o Paulo: Ed. RT, jul.-set. 2015, p. 171].

[8] FREIRE, William. Avaliac&o judicial de rendas e danos para pesquisa e lavra. In: AZEVEDO, M;
HONORIO, P.; MATTOS, T.; FREIRE, W. (coord.). Direito da minerag&o: questdes minerérias,
ambientais e tributarias. Belo Horizonte: D’ Pl&cido, 2017, p. 60.
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