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ARTIGO

REGISTRO DE IMOVEIS E UM ALIADO DA PROTE(}AO DO PATRIMONIO CULTURAL
Marcos Paulo de Souza Miranda

Promotor de Justica em Minas Gerais, especialista em Direito Ambiental,
secretario da Associaciio Brasileira dos Membros do Ministério Publico de Meio
Ambiente, professor de Direito do Patrimonio Cultural, integrante da Comissio
de Memoria Institucional do Conselho Nacional do Ministério Publico e
membro do International Council of Monuments and Sites (Ilcomos) Brasil.

O patrimonio cultural pode ser compreendido como uma selecdo de emblemas relevantes para uma
determinada coletividade, capazes de reforgar identidades, promover solidariedade, recuperar memdrias,
ritualizar sociabilidades e transmitir legados para o futuro.

A fruicdo de um patrimonio cultural higido € corolario da dignidade da pessoa humana e da cidadania
(fundamentos da Republica Federativa do Brasil) e constitui direito fundamental de terceira geragao, sendo
inconteste que a tutela desse direito satisfaz a humanidade como um todo (direito difuso), na medida em que
preserva a sua memoria e seus valores, assegurando a sua transmissao as geragdes futuras.

A Constituicao Federal Brasileira deixou claro no artigo 216, paragrafo 1°, mediante uma enumeragao
meramente exemplificativa, que o rol de instrumentos de preservagdo do patriménio cultural ¢ amplo,
podendo ser ele protegido por meio de inventarios, registros, vigilancia, tombamento e desapropriagdo, e de
“outras formas de acautelamento e preservagao”.

Com efeito, ndo existe taxatividade acerca dos instrumentos que podem ser utilizados para se proteger
o patrimoénio cultural brasileiro. Ao contrario, qualquer instrumento que seja apto a contribuir para a
preservacao dos bens culturais em nosso pais (mesmo que ndo se insira entre aqueles tradicionais)
encontrard amparo no artigo 216, paragrafo 1°, parte final, da CF/88, que instituiu o principio da méxima
amplitude dos instrumentos de protecdo ao patrimonio cultural.

Importante ressaltar que a partir do momento em que um determinado bem ¢ individuado e
reconhecido como integrante do patriménio cultural brasileiro, ele passa a ser regido por um regime juridico
especial que o diferencia dos demais bens. Independentemente de tratar-se, segundo a concepgao
tradicional, de bem publico ou privado, os bens culturais sdo considerados pela doutrina mais moderna
como sendo bens de interesse publico, em razao da relevancia de sua preservagdo para fruicao das presentes
e futuras geragdes.

O valor cultural sobreposto a determinado bem limita a extensdo do direito de propriedade e legitima o
poder de intervengdo do poder publico sobre a coisa, nos exatos termos do entendimento hodiernamente
plasmado no artigo 1.228, paragrafo 1° do Coédigo Civil brasileiro.
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Assim, os proprietarios de bens culturais devem exercer o direito sobre eles ndo unicamente em seu
proprio e exclusivo interesse, mas em beneficio da coletividade, observando-se todo o regramento
constitucional e legal sobre a prote¢dao do patrimonio cultural, sendo precisamente o cumprimento da fungdo
social que legitima o exercicio do direito de propriedade pelo titular.

No que tange a gestdo do patrimonio cultural brasileiro, nada justifica a omissdo ou a negativa de se
prestar informagdes a tal respeito por parte dos 6rgdos publicos em geral, pois de acordo com o que
preconiza o principio da publicidade ou da méxima transparéncia, a administra¢do hé de agir de sorte a nada
ocultar, suscitando, ao contrario, a participacao fiscalizatoria da cidadania, na certeza de que nada ha, com
raras excecoes constitucionais, que nao deva vir a publico em uma verdadeira democracia[l].

Por isso, todas as informagdes relacionadas direta ou indiretamente a protecdo e gestdo de bens
integrantes do patrimdnio cultural brasileiro podem ser consideradas como informag¢do ambiental cultural.

Em tal cendrio, encontra especial relevo o papel do Registro de Imoveis, que ¢ considerado pela
doutrina como um 6rgdo auxiliar do Direito Civil destinado ao assentamento de titulos publicos e privados,
outorgando-lhes oponibilidade a terceiros, com ampla publicidade e destinado ao controle, eficacia,
seguranga, divulgagdo e autenticidade das relacdes juridicas envolvendo imoveis.

Marcelo Melo, em sua obra intitulada Meio ambiente e Registro Imoveis, ensina que:

A publicidade registral é tida como um dos tesouros mais preciosos do amadurecimento do espirito
juridico, uma nova forma de ser do direito de propriedade sobre o qual se assentam o sistema
financeiro, a tutela do crédito e a seguranca das transagdes imobilidrias. Para Garcia Garcia, a
“publicidade registral é a exteriorizagdo continuada ¢ organizada de situagdes juridicas de
transcendéncia real para produzir cognoscibilidade geral erga omnes e com certos efeitos juridicos
substantivos sobre a situagdo publicada”.

Se, por um lado, ¢ sabido que a eficicia dos atos administrativos que tratam da protecao do
patrimonio cultural ndo tem sua eficacia subordinada ao Registro de Imoveis, fato ¢ que a publicidade
registral imobilidria constitui um plus em relagao a publicidade legal decorrente daqueles atos, contribuindo
para maior amplitude do acesso a informagao, gerando maior seguranca juridica e potencializando o alcance
dos instrumentos protetivos.

Trata-se, tecnicamente, da chamada “publicidade noticia”, que cria o refor¢co de uma publicidade ja
existente ou definida em outros meios, diferindo-se da publicidade declarativa (necessaria para eficacia de
atos em relacdo a terceiros) ou da publicidade constitutiva (indispensavel para que os atos produzam seus
efeitos)[2].

O artigo 167 da Lei de Registros Publicos traz um elenco de instrumentos passiveis de serem
matriculados, registrados ou averbados no Cartério de Registro de Imoveis, conquanto ndo haja previsao de
qualquer mecanismo especificamente voltado a protecdo do patrimdnio cultural.

A falta de previsao expressa, entretanto, ndo afasta a possibilidade de uso do Registro de Imoveis para
maior protecdo do patrimonio cultural, pois conforme ensina o ilustre doutrinador Walter Ceneviva: “A
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enumeragao constante do inciso I do art. 167 da lei 6015/93 ¢ exemplificativa, na medida em que nao esgota
todos os registros possiveis”[3].

A propria Lei de Registros Publicos, em cldusula de abertura, prevé que: "Art. 246. Além dos casos
expressamente indicados no item II do art. 167, serdo averbadas na matricula as sub-rogagdes e outras
ocorréncias que, por qualquer modo, alterem o registro".

Dessa forma, considerando os principios da publicidade (o registro deve tornar publico e dar
conhecimento a todos das particularidades incidentes sobre os bens registrados) e da concentragao (devem
ser concentrados no Registro de Imoveis todos os atos e fatos que possam implicar na alteracao juridica da
coisa ou que possa repercutir no interesse de terceiros), e tendo em vista que o rol das hipoteses sujeitas a
averbacao na matricula do artigo 167 da Lei 6.015/73 nao ¢ exaustivo, ¢ cabivel o lancamento no Registro
de Imoveis de todo e qualquer ato que possa implicar em limitagdo ao direito de propriedade ou que possa
repercutir na esfera juridica alheia, o que ¢ tipico dos atos que envolvem a prote¢do do patrimonio cultural.

Esse entendimento encontra expressa acolhida, por exemplo, no Provimento 58/89 da Corregedoria-
Geral de Justica de Sao Paulo[4], que, no Tomo II, trata das normas de servigo dos cartorios extrajudiciais e
que no Capitulo 20, item 11, b, 20, estabelece que:

No Registro de Imoveis, além da matricula, serdo feitos: a averbacdo de: restrigdes proprias dos
imoveis reconhecidos como integrantes do patriménio cultural, por forma diversa do tombamento,
em decorréncia de ato administrativo ou legislativo ou decis@o judicial especificos; tombamento
provisério e definitivo de bens imoveis, declarado por ato administrativo ou legislativo ou por
decisdo judicial; restrigdes proprias dos imoveis reconhecidos como integrantes do patrimonio
cultural, por forma diversa do tombamento, em decorréncia de ato administrativo ou legislativo ou
decisdo judicial especificos; restricdes proprias dos imoéveis situados na vizinhanga dos bens
tombados ou reconhecidos como integrantes do patrimonio cultural.

Nos termos do entendimento acima, leis de diretrizes especiais, decretos de desapropriacdo e
inventarios de protecdo que incidam sobre imoveis, entre outros instrumentos, poderdo ser levados ao
Registro de Imoveis.

Quanto ao tombamento, a previsao do artigo 3, caput, do DL 25/37 constitui-se hipotese especial e
expressa justificadora da averbacdo.

Walter Ceneviva, em comentarios ao artigo 246 da LRP, ensina que: "O tombamento altera o registro
e, portanto, ¢ averbavel. Consiste em ato de autoridade competente de que resultam restri¢des a alienagao e
ao uso do imoével". Sdo dois os objetivos principais dessa averbagdo: dar publicidade da restricdo em
relacdo a terceiros que tenham interesse pelo bem, mormente possiveis adquirentes; e assegurar a
verificacdo do cumprimento das regras relativas ao direito de preferéncia que toca a Unido, aos estados e
aos municipios, nos termos do previsto no artigo 22, paragrafo 1° do DL 25/37.
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Reitere-se que a averbagdao a margem do registro imobilidrio ndo constitui condi¢do de validade ou
eficacia do tombamento e a sua auséncia ndo afasta os efeitos protetivos do instituto[5], pois a simples
publicidade do ato de tombamento ¢ o suficiente para gerar a presungao de seu conhecimento por terceiros,
independentemente da averbacdo imobilidria que, entretanto, ¢ sempre recomendavel, conquanto nao
obrigatoria.

Outra hipdtese em que o Registro de Imdveis pode ser utilizado com proveito diz respeito ao tramite
de agdes judiciais ou da existéncia de decisdes envolvendo a prote¢do do patrimonio cultural (uma agao
civil publica que pretende a declaracdo do valor cultural de um casardo, ou uma liminar que impede a
construcao de determinada obra em um terreno, por exemplo). Nesses casos, a averbagdo no Cartério de
Registro de Imoveis serve tanto para assegurar publicidade em relagao a pretensdo ou restrigdo, em si, como
para acautelar interesses de possiveis terceiros adquirentes, notadamente porque a obrigagao de conservar
ou restaurar bens iméveis dotados de valor cultural tem natureza propter rem.

Sobre o tema, hd precedente do STJ considerando legitima, inclusive para fins de protecdo dos
direitos dos consumidores, a averbagdo no Registro de Imoéveis da existéncia de acdo civil publica
envolvendo empreendimento imobilidrio sem licenciamento ambiental. A decisdo do STJ invoca o direito
basico dos consumidores a informagdo adequada aos consumidores, bem como os principios da
transparéncia e boa-fé[6].

No mesmo sentido:

AVERBACAO DA ACAO CIVIL PUBLICA NA MATRICULA DO IMOVEL.
POSSIBILIDADE. PRECEDENTES JURISPRUDENCIAIS. RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO. Com o intuito de resguardar os terceiros de boa-fé, deve ser acolhido o pedido para
propiciar a publicidade a respeito da existéncia da acao civil publica junto ao registro de imoveis
(TI-MS; Al 1405641-86.2014.8.12.0000; Ponta Pora; 4* Camara Civel; rel. des. Dorival Renato
Pavan; DJMS 23/9/2014; pag. 14).

Por fim, e dentro da mesma logica, como forma de se dar publicidade a atuagao do Ministério Publico
e prevenir a ocorréncia de atos lesivos ao meio ambiente cultural ou ao direito de terceiros, entendemos ser
plenamente possivel a inser¢cao no Registro de Imoveis, tanto da existéncia de investigagdo formal em sede
ministerial, a exemplo de inquérito civil publico, quanto da celebragdo de eventual termo de ajustamento de
conduta envolvendo imdvel de valor cultural.

A legitimidade do Ministério Publico para requerer a averbagdo esta prevista no artigo 13, III, da Lei
de Registros Publicos[7] combinado como artigo 26, VI, da Lei 8.625/93[8].

Ante o exposto, concluimos que o Registro de Imodveis mostra-se, potencialmente, como um
importante aliado na difusdo de informagdes relacionadas a protecao do patrimonio cultural, podendo ser
considerado como mais uma forma de acautelamento de tal bem juridico, nos exatos termos do que prevé o
artigo 216, paragrafo 1°, da Constitui¢do Federal.
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