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Resumo: O estudo examina a relacdo entre Area de Preservacdo Permanente, Reserva
Legal, registro de imoveis, Cadastro Ambiental Rural e Imposto sobre a Propriedade
Territorial Rural. A pesquisa parte de um método qualitativo, com revisdo bibliografica e
analise normativa. O objetivo € demonstrar que a protegdo ambiental no imével rural ndo
depende apenas de comandos ecolégicos. Ela também exige informagao publica, coeréncia
cadastral e segurancga na circulagédo imobiliaria. ALei n® 12.651 de 2012 fortaleceu o Cadastro
Ambiental Rural como base eletrénica nacional. Com isso, a Reserva Legal passou a ter no
CAR um meio préprio de identificagdo e publicidade ambiental, embora a matricula continue
relevante para a seguranca juridica imobilidria. J4 a Area de Preservacdo Permanente
decorre diretamente da lei e da realidade fisica do imével. No plano fiscal, a Lei n°® 9.393 de
1996 exclui APP e Reserva Legal da area tributavel do ITR. A Lei n° 14.932 de 2024 reforgou
o papel do CAR para essa apuragdo. Conclui que o sistema mais adequado € integrado.
O CAR informa a situagdo ambiental. O registro imobiliario estabiliza a titularidade e os
efeitos perante terceiros. O ITR reconhece a fungdo ambiental por meio da exclusédo da area
protegida da base tributavel.

Palavras-chave: area de preservagao permanente; reserva legal; registro de imoveis;
cadastro ambiental rural; imposto territorial rural.

Abstract: This study examines the relation between Permanent Preservation Areas, Legal
Reserve, real estate registry, Rural Environmental Registry and Rural Land Tax in Brazilian
law. The research uses a qualitative method, based on a literature review and legal analysis.
Its purpose is to show that environmental protection in rural property does not rely only on
ecological rules. It also requires public information, cadastral coherence, and security in real
estate transactions. Law No. 12,651 of 2012 strengthened the Rural Environmental Registry
as a national electronic database. Therefore, the Legal Reserve gained a specific instrument
for environmental identification and publicity, although the real estate record remains relevant
for legal certainty. Permanent Preservation Areas, in turn, arise directly from law and from
the physical reality of the property. In tax matters, Law No. 9,393 of 1996 excludes these
protected areas from the taxable area of Rural Land Tax. Law No. 14,932 of 2024 reinforced
the use of the Rural Environmental Registry for this calculation. The article concludes that the
best model is an integrated one. The environmental registry describes the ecological status.
The real estate registry stabilizes ownership and effects against third parties. Rural Land Tax
recognizes environmental function by excluding protected areas from the taxable base.
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INTRODUCAO

O imodvel rural retine dimensdes patrimoniais, produtivas, ambientais e fiscais.
Ele ndo é apenas uma coisa apropriavel. Também é uma base territorial que suporta
fungbes ecoldgicas indispensaveis. Essa realidade altera a forma de compreender
a propriedade. O dominio rural deve ser lido pela ética da fungéo social e da fungéo
ambiental.

No Brasil, duas categorias possuem destaque especial. A primeira é a Area
de Preservacao Permanente, usualmente chamada de APP. A segunda é a Reserva
Legal. Ambas foram disciplinadas pela Lei n° 12.651 de 2012. As duas limitam o
uso econOmico da terra. Mas sua natureza juridica ndo é idéntica. A APP nasce de
situacdes fisicas e ecoldgicas previstas em lei. A Reserva Legal corresponde a um
percentual da propriedade ou posse rural que deve manter cobertura de vegetacao
nativa, conforme o bioma e as regras legais aplicaveis (Brasil, 2012).

Essas areas nao interessam apenas ao direito ambiental. Elas também
produzem efeitos no direito registral imobiliario. A razdo é simples. A informagao
ambiental ligada ao imdvel impacta a seguranca juridica. Ela orienta compradores,
credores, confrontantes, Poder Publico e 6rgaos de controle. Um imével rural sem
dados ambientais claros gera risco. Pode haver passivo ambiental oculto, restricdo
de uso, obrigacao de recomposicao e litigio sobre a extensao da area produtiva.

O surgimento do Cadastro Ambiental Rural, conhecido como CAR, mudou o
centro de gravidade da publicidade ambiental. Antes, parte relevante da discussao
passava pela averbagdo da Reserva Legal na matricula. Depois da Lei n°® 12.651
de 2012, o CAR passou a ser registro publico eletronico de ambito nacional e
obrigatério para os imoveis rurais (Brasil, 2012). Essa mudanga nao elimina a
importancia do Registro de Iméveis. Ela exige coordenagéo entre dois sistemas.
Um sistema cuida da publicidade imobiliaria. Outro sistema organiza a informacao
ambiental georreferenciada.

O tema também alcanga o Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural, o
ITR. Alegislagéo tributaria exclui da area tributavel determinadas areas ambientais.
Entre elas estdo as APPs e as Reservas Legais (Brasil, 1996). A logica é coerente.
Se a lei restringe ou condiciona o uso econdmico, nao faz sentido tratar essas areas
como plenamente exploraveis para fins de tributagcdo. A Lei n® 14.932 de 2024
acentuou essa conexao ao permitir a apresentagdo do CAR para apuragao da area
tributavel do imovel rural (Brasil, 2024).

O problema central deste estudo € o seguinte. Como compatibilizar APP,
Reserva Legal, matricula imobilidria, CAR e isencdo fiscal de ITR de modo
juridicamente seguro? A hipétese adotada é que a solugéo ndo esta na substituicao
absoluta de um sistema por outro. O caminho mais adequado é a integragéo
funcional. O CAR deve cumprir papel ambiental e cadastral. O Registro de Iméveis
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deve conservar sua fungéo de autenticidade, seguranga e eficacia dos atos juridicos.
O ITR deve refletir a realidade ambiental reconhecida nos cadastros e documentos
idéneos.

O objetivo geral é analisar os efeitos das APPs e Reservas Legais no direito
registral imobiliario brasileiro, com capitulo proprio sobre a exclusdo dessas areas
da tributagado pelo ITR. Os objetivos especificos sao trés. Primeiro, diferenciar APP
e Reserva Legal. Segundo, examinar o papel do CAR e da matricula. Terceiro,
avaliar os efeitos fiscais dessas areas na apuragéo do ITR.

METODOLOGIA

A pesquisa é qualitativa. Ela utiliza revisao bibliografica e analise documental.
O foco recai sobre normas federais, doutrina registral, legislagdo ambiental,
legislagao tributaria e jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga. Ndo se busca
medir dados empiricos. Busca compreender a estrutura juridica que conecta
ambiente, registro imobiliario e tributagéo rural.

O método é dedutivo. Parte-se dos principios gerais da propriedade, da fungao
ambiental e da publicidade registral. Em seguida, examinam-se regras especificas
sobre APP, Reserva Legal, CAR e ITR. Ao final, propde-se uma leitura integrada do
sistema. Essa leitura privilegia coeréncia, segurancga juridica e efetividade ambiental.

A analise documental considera, sobretudo, a Lei n° 6.015 de 1973, a Lei
n° 9.393 de 1996, a Lei n° 12.651 de 2012 e a Lei n° 14.932 de 2024. Também
considera orientacées administrativas do Ibama e da Receita Federal, além de
precedentes do STJ sobre Reserva Legal e CAR.

APP E RESERVA LEGAL: DISTINGOES NECESSARIAS

A APP ¢ area protegida por forga da lei. Ela pode estar coberta ou ndo por
vegetacao nativa. Sua fungao é preservar recursos hidricos, paisagem, estabilidade
geoldgica, biodiversidade, fluxo génico, solo e bem-estar humano. O ponto central
€ sua vinculagdo a fragilidade ambiental do local. Por isso, ela se relaciona com
margens de rios, nascentes, encostas, restingas, manguezais, bordas de tabuleiros,
topos de morro e outras situagdes previstas em lei (Brasil, 2012; EMBRAPA, 2026).

A Reserva Legal possui l6gica diversa. Ela € uma area localizada no interior
de uma propriedade ou posse rural. Sua finalidade é assegurar o uso econdmico
sustentavel dos recursos naturais, auxiliar a conservagdo e a reabilitacdo dos
processos ecoldgicos, promover a biodiversidade e proteger a fauna e a flora
nativas. A Reserva Legal ndo depende apenas da existéncia de rio, nascente ou
encosta. Ela se vincula ao percentual minimo de vegetagao nativa que cada imével
deve manter, conforme o regime legal aplicavel.

Essa distingao tem efeitos praticos. A APP decorre da lei e da configuragao
natural do imével. Se ha curso de agua, nascente perene ou encosta protegida, ha
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incidéncia do regime juridico correspondente. A Reserva Legal exige delimitagéo no
imovel. Ela precisa ser identificada. Precisa ser informada no CAR. Pode ter relacao
com compensagao ambiental, recomposicao e excedente de vegetagéo, conforme
a situagao concreta.

A confusdo entre as duas figuras gera erros graves. Um proprietario pode
imaginar que toda vegetagao nativa € APP. Nao é. Também pode imaginar que a
Reserva Legal substitui APP. Nao substitui. Em regra, cada area cumpre funcao
distinta. A legislagdo admite interagdes especificas, mas a regra operacional é tratar
as categorias com precisao.

No campo registral, essa distingdo também importa. A APP nem sempre
aparece como ato especifico na matricula. Ela pode existir sem qualquer averbagéo.
Sua existéncia decorre da lei. A Reserva Legal, por sua vez, historicamente esteve
ligada a averbacgéo no Registro de Imdveis. O Cédigo Florestal atual deslocou parte
dessa fungdo para o CAR. Ainda assim, a informacédo pode ser relevante para
negocios juridicos, garantias, diligéncia imobiliaria e prevengéao de litigios.

A FUNGAO DO REGISTRO DE IMOVEIS DIANTE DA
INFORMAGAO AMBIENTAL

O Registro de Iméveis tem fungao de publicidade, autenticidade, seguranga e
eficacia. Esses objetivos estéo ligados a propria razéo de existir da Lei de Registros
Publicos (Brasil, 1973). A matricula organiza a histéria juridica do imével. Ela mostra
titularidade, 6nus, restricoes, direitos reais, alteracdes de area e atos que afetam a
circulagao do bem.

A informacdo ambiental ndo se encaixa de modo simples nesse modelo.
Nem toda restricdo ambiental depende de ato registral. A APP, por exemplo, existe
por for¢a da lei. Ela acompanha o imével mesmo que a matricula seja silenciosa.
Por isso, a auséncia de averbagdo ndo apaga a obrigagdo ambiental. O adquirente
nao pode alegar desconhecimento absoluto quando a restricdo decorre da lei e da
realidade fisica do territério.

Apesar disso, a matricula continua tendo alto valor. Ela € o ponto de encontro
entre o direito real e a confianga do mercado imobiliario. A publicidade registral
reduz a assimetria de informacdo. Também favorece a fiscalizagdo. Quando a
matricula dialoga com dados ambientais consistentes, aumenta a seguranca de
todos. O comprador conhece melhor o imével. O credor estima melhor a garantia. O
Poder Publico acompanha melhor os passivos.

O desafio esta em evitar duplicidade confusa. Se a matricula reproduz dados
ambientais sem precisao técnica, pode criar falsa seguranga. Se ela ignora dados
ambientais relevantes, pode enfraquecer a confianga no trafego imobiliario. A melhor
solugao é reconhecer papéis distintos. O Registro de Imdveis ndo deve substituir o
cadastro ambiental. O cadastro ambiental ndo deve substituir a titularidade registral.

Assim, a matricula pode funcionar como ponto de referéncia juridica. Ela
pode indicar a existéncia de atos relevantes, titulos, serviddes ambientais, termos
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de compromisso e outros elementos que tenham vocacgao registral. O CAR, por
sua vez, deve concentrar a identificagdo técnica das areas ambientais declaradas.
A integracao entre os sistemas permite publicidade util, sem transformar o oficial
registrador em 6rgao ambiental.

O CADASTRO AMBIENTAL RURAL E A PUBLICIDADE
AMBIENTAL

O CAR foi concebido como registro publico eletrénico de dmbito nacional.
Ele é obrigatdrio para todos os imdveis rurais. Sua finalidade é integrar informacgdes
ambientais das propriedades e posses rurais. Com isso, forma-se base de dados
para controle, monitoramento, planejamento ambiental e combate ao desmatamento
(Brasil, 2012).

A inscricdo no CAR pede identificagdo do proprietario ou possuidor,
comprovacao da propriedade ou posse e identificagdo doimdvel por planta e memorial
descritivo. Também exige indicagédo de coordenadas geograficas, remanescentes de
vegetacao nativa, APPs, areas de uso restrito, areas consolidadas e Reserva Legal,
quando existente. Esse desenho mostra que o CAR néo € apenas um formulario.
Ele pretende representar a situagao ambiental do imével.

O CAR tem virtude técnica. Ele trabalha com informagao espacial. Ele
permite visao territorial. Ele pode ser cruzado com bases ambientais. Também
facilita politicas de regularizagédo, recomposi¢ao e monitoramento. A matricula, por
sua natureza, ndo possui a mesma vocagao cartografica e ambiental.

Por outro lado, o CAR nédo substitui a matricula como prova plena da
propriedade. Ele pode conter declaragoes feitas pelo proprietario ou possuidor.
Pode depender de validagdo pelo 6rgdo ambiental. Pode sofrer inconsisténcias.
Logo, seu valor deve ser compreendido dentro de sua finalidade. Ele é o eixo da
publicidade ambiental. Nao é titulo dominial.

A relagédo entre CAR e Reserva Legal gerou intenso debate. A legislagédo
atual indica que o registro da Reserva Legal no CAR desobriga a averbacgio no
Cartorio de Registro de Iméveis. A jurisprudéncia mais recente também reforga que
a efetiva inscricdo no CAR pode tornar inexigivel obrigacdo anterior de averbagéo
da Reserva Legal assumida em termo de ajustamento de conduta, quando atingida
a finalidade de regularizacdo ambiental.

Esse entendimento deve ser lido com cautela. Ele ndo autoriza descuido.
Também nao apaga obrigagdes ambientais materiais. AReserva Legal precisa existir,
estar identificada e ser compativel com a lei. O que se altera é o instrumento de
publicidade e controle. A obrigagdo ambiental permanece. O meio de demonstragcao
pode se concentrar no CAR, sem prejuizo de atos registrais quando houver titulo
préprio ou interesse juridico especifico.
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JURISPRUDENCIA DO STJ E O DESLOCAMENTO DA
AVERBAGAO PARA O CAR

O STJ enfrentou a transicdo entre o modelo antigo e 0 modelo atual. Em
precedente de 2021, a Primeira Turma decidiu que a reserva constituida antes do
Caodigo Florestal de 2012 deveria observar o regime anterior quanto ao registro
em cartério, ressalvada a aplicagao de regras de regularizagdo expressamente
previstas. Esse entendimento refletiu preocupagao com o tempo do ato e com a
estabilidade das obrigagdes formadas sob a lei anterior.

Mais recentemente, a Segunda Turma apreciou situagdo em que havia termo
de ajustamento de conduta com obrigagdo de averbar Reserva Legal na matricula.
O Tribunal destacou que a efetiva inscricdo do imével no CAR tornou inexigivel
a antiga obrigacdo de averbagéo, pois a finalidade de regularizagdo havia sido
atingida. Essa orientacao revela mudanca pratica importante. O CAR passou a ser
visto como 0 meio mais eficiente para controle ambiental.

A evolugéo jurisprudencial indica que o debate ndo é puramente formal. A
averbacao registral tinha finalidade de publicidade. O CAR também possui finalidade
de publicidade, mas agregada a dados espaciais, a base nacional e a possibilidade
de monitoramento. Se a finalidade ambiental é alcangada por meio mais adequado,
a insisténcia na averbacgéao pode perder utilidade em certos casos.

Isso nao significa negar o papel do Registro de Iméveis. Significa reconhecer
que a publicidade ambiental tem regime proprio. O oficial registrador continua
relevante para atos tipicos do fdlio real. J& o CAR assume protagonismo na
identificacdo ambiental. A seguranca juridica nasce da soma das fungdes, e ndo da
competi¢ao entre cadastros.

EFEITOS FISCAIS: ISENGAO DE ITR SOBRE APP E RESERVA
LEGAL

O ITR incide sobre a propriedade, o dominio util ou a posse de imoével rural.
Sua base de célculo parte do valor da terra nua tributavel. Para chegar a area
tributavel, a Lei n°® 9.393 de 1996 exclui determinadas areas. Entre elas estédo
as areas de preservagdo permanente e as areas de Reserva Legal. Também ha
hip6teses relativas a interesse ecoldgico, serviddo ambiental, florestas nativas e
areas alagadas para reservatérios autorizados.

A exclusdo fiscal tem fundamento légico. APP e Reserva Legal nédo
representam area de livre exploragdo. Elas cumprem fungéo ecoldégica. Em muitos
casos, impdem dever de manutencdo, recomposicdo e limitacdo de uso. Se a
tributagao rural mede também a potencialidade econémica da terra, ndo deve tratar
a area protegida como se fosse area produtiva comum.

Na pratica, essa exclusdo reduz a area tributavel e pode reduzir o imposto
devido. Mas ela exige coeréncia documental. O contribuinte deve declarar
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corretamente a situacédo do imével. Deve manter elementos que comprovem a
existéncia e a localizacdo das areas. O risco de informacéo incorreta é relevante.
A Receita Federal pode questionar a declaragao. O 6rgao ambiental também pode
apontar inconsisténcias no CAR.

Durante anos, o Ato Declaratério Ambiental, conhecido como ADA, teve papel
central nesse procedimento. O Ibama esclarece que o ADA € um instrumento legal
que permite ao proprietario rural a redugao do ITR quando declara areas de interesse
ambiental, entre elas APP e Reserva Legal. Também esclarece que o cadastro
dessas areas busca estimular a preservagao e protegdo ambiental (IBAMA, 2023).

A Lei n°® 14.932 de 2024 alterou o art. 29 do Cédigo Florestal para autorizar
a apresentacdo do CAR para fins de apuragao da area tributavel prevista na Lei n®
9.393 de 1996. A mesma lei revogou dispositivo que atribuia carater obrigatério ao
ADA para reducgao do valor a pagar de ITR. A novidade reforga a centralidade do
CAR. Também reduz a fragmentagao entre cadastro ambiental e declaragéo fiscal
(BRASIL, 2024).

A mudanga nao transforma o beneficio em dispensa de prova. O contribuinte
continua obrigado a declarar com exatiddo. O CAR deve ser compativel com a
realidade do imével. A fiscalizagdo pode avaliar a consisténcia das areas néao
tributaveis. Portanto, a isencdo ou exclusdo de APP e Reserva Legal no ITR
depende de lastro documental sério, ainda que o CAR assuma papel preferencial
na demonstragao da area ambiental.

A questao ganha importancia em negocios imobiliarios rurais. O comprador
deve verificar a matricula, o CAR, a declaracdo do ITR e eventuais autos de infragédo
ou termos de compromisso. A area total da matricula pode nao coincidir com a
area ambiental declarada. Também pode haver divergéncia entre area produtiva e
area tributavel. Essas inconsisténcias afetam preco, financiamento, risco ambiental
e carga fiscal.

Por isso, o ITR ndo deve ser visto como tema apenas tributario. Ele funciona
como ponto de contato entre uso econdmico, preservagdo ambiental e informagao
cadastral. A declaracéo fiscal revela como o proprietario compreende o imével. Se
ela se apoia em dados ambientais frageis, o risco se desloca para o contribuinte e
para terceiros que confiam nessa informagao.

INTEGRAGAO ENTRE MATRICULA, CAR E ITR

O sistema juridico brasileiro passou a lidar com multiplas bases de informacao
sobre o imével rural. A matricula registra direitos reais e atos juridicos. O CAR
descreve informagdes ambientais. O cadastro fiscal permite apurar o ITR. Outros
cadastros podem tratar de georreferenciamento, certificacdo de imével rural e dados
fundiarios. Essa pluralidade é inevitavel. O problema surge quando as bases nao
conversam.

A integracéo deve respeitar a finalidade de cada sistema. A matricula ndo
deve carregar toda a complexidade ambiental do imével. O CAR nao deve ser
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usado como prova automatica de dominio. A DITR nao deve se tornar fonte isolada
da verdade ambiental. Cada documento deve ser confrontado com os demais. A
consisténcia entre eles aumenta a segurancga juridica.

Uma boa diligéncia imobiliaria rural deve seguir alguns passos. Primeiro,
verificar a matricula atualizada. Segundo, consultar o recibo e a situacdo do CAR.
Terceiro, comparar area total, localizagdo e dados ambientais. Quarto, analisar
a DITR e a area tributavel declarada. Quinto, pesquisar passivos ambientais e
termos de compromisso. Sexto, avaliar se APP e Reserva Legal estdo preservadas,
recompostas ou pendentes de regularizagao.

Esse procedimento n&o é burocracia excessiva. E uma forma de protecéo
juridica. A compra de imével rural sem estudo ambiental e fiscal pode trazer passivo
oculto. A garantia real pode valer menos que o esperado. O projeto produtivo
pode ser limitado por APPs nao consideradas. O ITR pode estar subcalculado. A
regularizagao posterior pode ser cara e demorada.

O modelo integrado também atende ao interesse publico. Ele melhora
a fiscalizagcdo ambiental. Reduz declaragao fiscal inconsistente. Aumenta a
transparéncia do mercado rural. Fortalece a protecdo ecolégica sem negar
a seguranca da propriedade. A propriedade rural moderna exige essa leitura
multidimensional.

CONSIDERAGOES FINAIS

A APP e a Reserva Legal sédo figuras centrais do regime ambiental da
propriedade rural. Elas limitam o uso econémico da terra e protegem fun¢des
ecolégicas relevantes. Apesar de préximas, ndo se confundem. A APP decorre
da lei e das condigdes fisicas do imével. A Reserva Legal demanda delimitacdo e
identificacdo no imével, conforme percentuais e critérios legais.

No direito registral imobiliario, a informagao ambiental deve ser tratada
com equilibrio. A matricula continua essencial para publicidade dos direitos reais,
seguranga da titularidade e eficacia dos atos juridicos. Mas ela ndo € o ambiente
técnico ideal para concentrar toda a descricdo ambiental do imével. O CAR assumiu
esse papel por forga da Lei n°® 12.651 de 2012. Ele possui base eletrénica nacional
e vocagao para integrar dados ambientais georreferenciados.

A jurisprudéncia do STJ confirma essa transicdo com nuances. Ha cuidado
com situagdes constituidas sob a legislagdo anterior. Ha também reconhecimento
de que a inscricao efetiva no CAR pode cumprir a finalidade que antes era buscada
pela averbacdo da Reserva Legal. A solugdo ndo é abolir a matricula. E colocar
cada instrumento em seu lugar.

No campo fiscal, APP e Reserva Legal devem ser excluidas da area tributavel
do ITR quando comprovadas e declaradas de modo adequado. A Lei n® 14.932 de
2024 reforgou a utilidade do CAR nessa apuragéo e retirou o carater obrigatério
do ADA para redugéo do valor a pagar. Isso aproxima o sistema fiscal do sistema
ambiental. Também exige responsabilidade do contribuinte na declaragéo das areas.
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Aconclusao é que a seguranca juridica depende de integragao. O CAR mostra
a situagdo ambiental. A matricula estabiliza a situagao juridica real. A declaragao do
ITR demonstra o reflexo fiscal da area protegida. Quando esses trés planos se
alinham, ha menos risco para o proprietario, para o adquirente, para o Fisco e para
o meio ambiente. Quando se contradizem, surge espaco para litigio, autuagéo e
inseguranca.

Assim, a protegao das APPs e Reservas Legais deve ser compreendida como
tarefa transversal. Ela ndo pertence apenas ao direito ambiental. Também pertence
ao direito registral, ao direito tributario e a governanga publica do territério. O imével
rural do presente exige informagéo clara, coerente e acessivel. Essa é a condigao
para unir preservagao, produgao e seguranga juridica.
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