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Opini&o: A anotacao deinquéritos ambientaisno registro deimoveis

Uma prética que vem se tornando cada vez mais comum € a anotacdo de inquéritos civis que investigam
possiveis degradacfes ambientais no registro de iméveis. A pedido do Ministério Publico, alguns
oficiais tém consignado a existéncia dessas investigaces no registro publico e informado sobre esse fato
quando instados a fornecer certidéo de matricula de determinado imével. Esse tipo de anotagdo por
vezes é tratada como averbagdo e em outras como um simples arquivamento[ 1] de informac&o, mas,
independentemente dessa classificagéo, é sempre levada ao conhecimento de todo aquele que solicite
informagdes sobre 0 bem, sgja pessoalmente ou por meio de certiddes, até o encerramento do inquérito.

Dois principais argumentos vém sendo utilizados para justificar esse procedimento. O primeiro é que a
realizacao dessas anotagoes auxiliaria na prevencéo de fatos lesivos ao meio ambiente, como defendido
em artigo publicado na ConJur[2]. O segundo é que asseguraria maior publicidade sobre fatos
relacionados ao imovel, o que atodos interessaria. Os fundamentos legais invocados para autoriza-lo sdo
os artigos 246 e 13, 111, daLei Federal 6.015/73 (Lei de Registros) e o artigo 26, VI daLei Organica
Nacional do Ministério Publico.

Na contram&o desse entendimento, que inclusive jafoi sufragado pelo TJ-SP[3], o presente artigo
sustenta que, ainda que bem intencionado, esse procedimento carece de amparo legal. Além disso, pode
causar prejuizos reais aos proprietarios dos imoveis ab mesmo tempo em gue pouco contribui
efetivamente para o fornecimento de informagdes Uteis a terceiros que tenham interesse no imovel ou
para a prevencdo da degradacdo ambiental. Vejamos.

O registro de imoveis foi um mecanismo criado pela sociedade para dar maior seguranca aos negocios
relacionados aos imoveis, gue sao bens historicamente considerados rel evantes. Por meio dele, da-se
conhecimento ao publico em geral de fatos juridicos especificos rel acionados a esses bens, permitindo
um fluxo seguro das operagdes econdmicas que 0s envolvam. Esses fatos em regra estdo relacionados a
constituicdo, declaracéo, alteracdo ou extingdo de direitos reais sobre osiméveis.

Nem todainformagdo pode ser inscrita no registro deimoveis, ainda que seu proprietério ou terceiro a
julgue, a partir de critérios pessoais, relevantes. Se isso fosse possivel, o registro se transformariaem
verdadeira balburdia e teria prejudicada sua funcéo de transmitir eficientemente fatos importantes
relativos ao bem e viabilizar o tréfico econdmico com seguranca. Imagine, por exemplo, se fosse
possivel que o proprietario de um imovel anotasse na matricula o fato de ter recebido no local uma
personalidade importante na esperanca de colher com isso alguma valorizagéo; se um religioso pudesse
ter assentado no registro de um imovel a ocorréncia de evento especialmente marcante para suareligiéo;
ou, ainda, se uma autoridade qualquer julgasse prudente registrar que determinada propriedade foi alvo
de inimeras invasdes por movimentos de sem-terra, ou de dentincias de perturbacéo sonora, de modo a
prevenir que terceiros interessados em sua aquisicdo sejam surpreendidos com realidade. Ter-se-ia
um registro cadtico, heterogéneo e pouco Util para assegurar arealizagdo segura de operacoes
econdmicas que envolvam o bem.

Por isso, de modo a assegurar a utilidade do registro, o legislador corretamente definiu aquilo que pode
nele constar, garantindo sua organizacéo e uniformidade. Atualmente, essatarefa é cumpridapelalLei de
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Registros, que elencou em seu artigo 167 0s atos passiveis de registro e averbacéo, e por outrasleis
esparsas que tratam do tema e indicam os atos que podem ser assentados. E claro que essas previsdes
legais podem ser ateradas, sgja paraincluir ou excluir novos atos passiveis de anotacéo. Contudo, trata-
se de modificacdo que depende da vontade do legislador e ndo do juizo subjetivo de qualquer interessado
ou mesmo da autoridade de momento.

E verdade também que, no caso dos atos passiveis de averbacdo, o legislador adotou na propriaLei de
Registros uma redacdo mais aberta ao permitir que fossem averbados, além dos casos expressamente
indicados no item Il do artigo 167, as sub-rogacdes e outras ocorréncias que, por qualquer modo, alterem
0 registro, o que levaadoutrina aclassificar esse rol como exemplificativo. Contudo, mesmo nesse caso,
n&o se deu ao oficial de registro carta branca para averbar qualquer informagao ou ato, mas apenas as
sub-rogacdes e outras ocorréncias que alterem o registro. E o que ocorre, por exemplo, no caso do
tombamento definitivo de bens particulares (artigo 13 do Decreto-Lei 25/1973) ou das areas
comprovadamente contaminadas[4]. N&o sendo preenchidos esses requisitos (sub-rogagdo ou alteracéo
do registro), aaverbacéo ndo € possivel.

Quando se analisa alegislagdo vigente, verifica-se que o legislador em momento algum indicou como
fato passivel de registro ou averbacdo a instauracéo de inquérito civil. E ndo faltaram oportunidades para
fazé-lo. Criado em 1985 pelaLei de Acdo Civil Publica, esse instrumento seria depois consagrado pela
Constituicdo Federal e previsto naLei Federal 7.853/89, no Estatuto da Crianca e do Adolescente, no
Cadigo de Defesa do Consumidor, naLei de Crimes Ambientais e no Estatuto do Idoso. Apesar disso,
em momento henhum se entendeu conveniente apontar que a merainstauracéo de inquérito deveria ser
objeto de assentamento no registro de imoéveis.

A razéo paratanto decorre das préprias caracteristicas desse procedimento, que carece da estabilidade e
seguranca encontradas, em maior ou menor medida, Nnos outros atos passiveis de assentamento no
registro pablico. A primeira delas € carater inquisitivo do inquérito, que dispensa a oitiva do proprietério
do bem antes ou apds suainstauracdo. A segunda é a precariedade desse procedimento, que pode ser
instaurado a qualquer tempo a partir de sinais minimos de irregularidade. A terceira € aflexibilidade no
prazo para seu encerramento, pois, apesar de supostamente ter prazo maximo de um ano, esse pode ser
prorrogado indefinidamente]5]. Além disso, hd ainda o fato de que tal procedimento néo se sujeitar ao
controle judicial periédico, ficando exclusivamente a cargo do Ministério Publico definir se e quando o
encerrara.

Os fundamentos legai s invocados pel os defensores da anotacdo do inquérito estdo longe de dar
sustentacao a esse procedimento. O artigo 246 da Lei de Registros, apesar de reconhecer o carater
meramente exemplificativo do rol contido no artigo 167, 11, apenas autoriza a averbagdo das sub-
rogacdes e outras ocorréncias que, por qualgquer modo, alterem o registro. A instauracdo de um inquérito
ndo acarreta sub-rogacéo, que nada mais € que a substitui¢do de uma pessoa ou de uma coisa por outra
em umarelacdo juridica, e tampouco ateraregistro, que permanece intacto.

O artigo 13, |11, daLei de Registros também ndo se presta para socorrer essa tese, ja que apenas autoriza
0 parquet arequerer a pratica de atos de registro “quando alei autorizar”. Como visto, nenhumallei
autorizou a anotacao de inquérito no registro publico, o0 que impede que eventua requerimento sgja
atendido. Na verdade, o citado artigo 13, |11, ndo da ao Ministério Pablico tratamento especial,
colocando-o em pé de igualdade com os demai s interessados, mencionados no inciso |1, que também
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poderdo requerer a pratica de atos de registro. Em ambas as hipoteses, por ébvio, cabera ao oficial
registrador responsavel averiguar se o pedido encontra respaldo em alguma hipétese legal.

O outro dispositivo invocado em defesa dessatese € 0 artigo 26, VI, daLe Organica Nacional do
Ministério Publico, que permite ao membro do Ministério Pablico dar publicidade aos procedimentos
administrativos ndo disciplinares que instaurar e das medidas adotadas. Ora, o fato de autorizar o parquet
adar publicidade a suas investigagdes ndo permite que isso sejafeito de qualquer forma e muito menos
em assentos que por sua natureza ndo permitem a entrada de todo tipo de informagdo, como € o caso dos
registros de imoéveis. Uma interpretacéo téo elastica desse dispositivo levaria a absurda conclusio de que
0 6rgdo pudesse, sob 0 alegado manto desse dispositivo, exigir que todas as prefeituras do pais
incluissem em seu site, ou mesmo no atrio de suas sedes, informagdo sobre uma investigacéo de carater
nacional que julgue relevante; que ajunta comercial anotasse a existéncia de inquérito contra empresas
investigadas em seus registros; que o registro civil fizesse 0 mesmo em relacdo as pessoas fisicas
investigadas; ou, ainda, que redes de televisao publicas tivessem que divulgar a existéncia do
procedimento para assegurar sua ampla publicidade. Na verdade, o que esse dispositivo autoriza é
simplesmente que o0 6rgdo permita acesso do procedimento ao publico em geral ou divulgue seu trabalho
de formarazoavel nas plataformas geridas por ele, como o site da entidade e suas publicacdes, ou até
mesmo naimprensaoficial.

O simplesfato de ndo ter amparo legal ja desautorizaria a medida em questdo, como corretamente
reconhecido pelo TIM S 6], ainda que se mostrasse benéfica ao meio ambiente e ndo causasse prejuizos
aterceiros. Contudo, ha ainda o fato agravante de que sua adoc&o tem, sim, o conddo de causar prejuizos
efetivos aos proprietarios dos imoveis, tratando-se, na pratica, de verdadeira hipotese de antecipacéo
punitiva. E que, ao fazer anotacdo, o parquet lanca duvidas sobre a existéncia de problemas da area,
mesmo que a justificativa para ainstauracéo dainvestigacdo seja uma mera noticia de jornal ou denlincia
parcamente fundamentada. Esse fato pode afastar eventuais interessados na aquisi¢cao do imovel ou gerar
sua desvalorizagao.

N&o convence o argumento de gue a simples anotacdo da existéncia de inquérito ndo causa prejuizos
pelo fato de ndo impedir as operagOes econdmicas envolvendo o bem. Ainda que, do ponto de vista
juridico, essa conclusdo esteja correta, os reflexos reputacionais e patrimoniais decorrentes do
envolvimento de bens ou pessoas em uma investigacdo sdo inegaveis. Afirmar que aexisténciade
inquérito civil ambiental sobre determinado imovel ndo afeta seu valor ou dificulta sua negociacdo se
equipara a defender que se submeter a umainvestigacéo criminal ndo impde qualquer constrangimento a
uma pessoa. E também esse 0 entendimento de Mazzilli, para quem “uma investigacio descabida ndo
raro provoca danos de dificeis mensuracao e reparacéo para quem é investigado, seja uma pessoafisica
OuU mesmo uma empresa’[7].

Nem mesmo o argumento de que a anotacdo contribuiria para melhor informar terceiros, evitando que
adquiram éress degradadas, merece prosperar. E que, de um lado, como n&o ha um dever legal de
anotacao, os registradores devem se negar afazé-1o, sob pena até mesmo de responsabilizacdo; de outro,
como inexiste uma obrigacdo legal dirigidaao Ministério Publico para que determine arealizacdo da
anotacdo em todos 0s casos em que atue, a decisdo tem caréter subjetivo, podendo ser tomada ou néo de
acordo com 0 caso ou com 0 posicionamento pessoal do membro. Logo, se o interessado em saber a
situacdo do imével consulta a matricula e nada encontra, informac&o pouca utilidade terd e ndo
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atestara efetivamente se hd ou ndo investigacdo em curso, pois a falta de assentamento pode
simplesmente decorrer da escolha do membro do Ministério Publico em n&o “ determinar” a anotacéo ou
darecusa do registrador. Por mesma razéo, mesmo NOoS Casos em que uma anotagao seja encontrada,
nunca se sabera se 0s procedi mentos existentes sdo apenas aguel es.

Assim, verifica-se que o uso dessa medida mais promove inseguranca do que seguranca juridica, pois
pode causar duvidas ao cidaddo comum, que ndo conhece essa complexa dindmica. Vale relembrar para
esse caso a percuciente observacdo de Marcelo A. S. Melo ao defender, em nome do Instituto de
Registro Imobiliario do Brasil, aimpossibilidade de averbacdo de suspeitas de contaminacéo da area no
registro deimoveis. Segundo €ele, o registro “ndo admite a publicidade de informagdes precérias e
provisorias, 0 que abalaria o sistema registrario em razéo da ndo-observancia do principio da seguranca
juridica’[8]. O mesmo vale para meras investigages que buscam apurar a existéncia ou néo de
degradacéo.

Além dafalta de amparo legal e das consequéncias que gera, ndo haindicativo de que essa medida
efetivamente contribua com a prevenc&o da degradacio ambiental ou com a reparacio de danos. E que a
simpl es existéncia da anotagdo ndo tem — nem poderia ter — natureza constitutiva de obrigacdo de
fazer, ndo fazer ou pagar, seja para 0 proprietério atual ou seu sucessor. Tampouco serve Como
fundamento parajustificar eventual transferéncia do dever de reparacéo paraterceiros. Ou sgja, dém de
causar prejuizos efetivos aos proprietarios dos bens sem amparo legal, a anotacdo aqui discutida ndo traz
beneficios efetivos no que se refere a prevencdo da degradacdo ambiental ou a efetiva reparacéo de
danos causados ao meio ambiente.

Por fim, vale ressaltar que ndo se pretende gquestionar aimportancia de garantir publicidade aos
procedimentos investigatorios conduzidos pelo Ministério Publico. O que se discute aqui é
exclusivamente a forma adequada para fazé-lo aluz dalegislacéo vigente e os possiveis danos
decorrentes de suainobservancia. Com ou sem anotacdo no registro, o parquet seguiratendo a sua
disposi¢éo meios eficientes, como 0s seus sites, publicacdes e aimprensa oficial, nos quais podera
deixar claro os limites da informacao fornecida e disponibilizar o inteiro teor da investigagéo para 0s
interessados. Assim, em vez de buscar solugdes menos ortodoxas, como a anotagéo dos inquéritos nos
registros, mais efetivo, conveniente e compativel com alegislagdo seria que o 6rgdo ministerial
investisse nesses meios legitimos, criando, por exemplo, bases de dados mais amigaveis e facilmente
acessiveis pelainternet aguel es que pretendam conhecer os detalhes das investigacdes em curso sobre
determinado imovel.
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