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Informagdo ao Chefe do Govérno Provisdrio

Generalissimo

Tendo-se-me deparado, na imprensa, aos 6 do
corrente, uma representagio enderegada a V. Exa.
contra o decreto n. 1.155 A, de 10 de dezembro,
que cometeu a uma companhia o servi¢o do registro
Torrens nesta cidade. imediatamente escrevi a
V. Exa., solicitando-lhe a remessa dessa petigio.
para lhe dar resposta cabal. ndo obstante a desaten-
¢do, de que ¢ alvo o govérno, ja na redagio désse
papel, ja na sua publicagio antes do despacho soli-
citado.

Dignou-se V. Exa. responder-me, no dia ime-
diato, declarando-me ndo satisfazer ao meu pedido.
por nao haver recebido &sse papel até aquela data.
E s6 agora me chega éle as méos, de parte de V. Exa.
Esse documento revela apenas. nos seus signatarios,
a par do sentimento. mui natural, do proprio inte-
résse, a mais completa auséncia de nogées acérca da
matéria, a que se prende a medida. que pretendem
fulminar.

Nio obstante, a importancia do assunto. ligado
a uma reforma tio fecunda quio mal conhecida entre
nos, (*) induz-me a acudir, em deferéncia a opiniao,

{(*} Decreto n. 451 B, de 31 de maio de 1590, que estabelecen o
registro ¢ a transmissdo de imdveis pelo sistema Torrensd
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com os esclarecimentos convenientes. para evitar que
ela receba, sem corretivo, a impressio de apreciagbes
apaixonadas e erros palmares. Pessoalmente, eu me
inclinaria a abster-me de tais explicagbes: nao me
sinto ferido. Como ministro. ndo nutrindo maior de-
sejo (V. Exa. bem o sabe) que o de depor éste en-
cargo, ao qual me tem prendido apenas a confianga
insistente do chefe do Estado e o sentimento de um
dever, cujo império, felizmente, toca ao seu térmo,
nao me acho disposto a travar agora contra a male-
voléncia a luta. a que ndo conseguiu obrigar-me nes-
tes quatorze meses de govérno. Mas os interésses
superiores de uma medida, em que presumo ter con-
sultado o bem geral. e a ignordncia corrente entre
nés sébre a matéria em questdo. aconselham-me a
restabelecer a verdade.

A reclamacdo, de que se trata, nio se refere
inicamente ao decreto de 10 do corrente, que en-
tregou a uma associagap o servigo do registro da
propriedade nesta capital: vai mais longe: abrange o
decreto de 5 de novembro, que, estabelecendo o re-
gulamento. imprimiu a #sse registro, aqui. o carater
obrigatério, assim como o decreto n. 451 B, de 31
de maio, que, firmando no pais a lei Torrens, liber-
tou das formalidades onerosas e indteis da escritura
piiblica os atos de transmissio do dominio ¢ consti-
tuicao de énus reais.

O gue. em ultima analise, pois. revolta os tabe-
lizes desta capital, nio ¢ a deliberagao contida no
altimo decreto, mas a instituigio criada no primeiro:
¢ a execucio da lei Torrens, a sua realidade iminente.

Decrete n. 955 A de 5 de novembro de 1890, que promulgou o re-
gulamento para execuclio do decrcta 451 B supracitado:

Deercto n, 1,155 A. de 10 de dezembro de 1890, que conceden au-
torizagio a Domingos Teodoro de Azevedo Junior ¢ outros para organi-
zarem uma socicdade andcima. sob a denominagio de Registro Torrens
Urbana.
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Nio representaram contra o decreto de 31 de maio;
nao se queixaram contra o decreto de 5 de novem-
bro; porque um e outro, pelo carater facultativo dei-
xado ao registro, tornavam incerta e problematica a
sua aplicacdo. Com o de 10 de dezembro, porém, que
substituiu pela obrigacio a faculdade, e proporcionou
a reforma os meios de execugio certa e pronta, viram
os interessados ameagada a receita dos cartérios, e
acodem por éle. MNa esséncia, portanto, a questio nio
¢ da liberdade contra o privilégio. do fisco contra a
industria particular, mas da lei Torrens contra as
Ordenagdes do Reino. E a instantaneidade com que
o decreta de 10 de dezembro determinou essa reacao,
provocada, em tdda a parte, pela lei Torrens entre
os interésses da rotina. ¢ apenas a contra-prova da
eficacia da resolucio adotada nesse decreto como
providéncia complementar dos anteriores. Foi em
presenca déle que as conveniéncias individuais em-
penhadas na perpetuacio do velho regimen compre-
enderam a seriedade da reforma.

Cira, travado o conflito entre a lei Torrens e as
Ordenacdes do Reino, seria ocioso advogar aqui a
causa daquela contra estas. Nunca houve, neste pais,
vitoria mais completa que a dessa reforma. O aco-
lhimento, que a recebeu, foi universal: nem uma so
voz lhe irrogou a critica mais leve. O a que. neste
momento, pois. me proponho, é simplesmente de-
fender o decreto de 10 de dezembro a luz do sistema
Torrens, demonstrar a utilidade désse decreto em re-
lacao a éste sistema. e a inanidade, em presenga déle,
das pretensdes do notariado fluminense.

O decreto de 31 de maio. prescrevendo a obri-
gacio do registro para as terras piiblicas. alienadas
apos a publicagdo déle, acrescentava: "Serdo tam-
bém obrigatoriamente sujeitos ao mesmo regimen, se
o govérno julgar conveniente, os terrenos e prédios
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da Capital Federal, no perimetro marcado para o
imposto predial.”

Contra essa disposicio ndo se levantou o me-
nor reparo.

Cinco meses depois, verificada assim a aquies-
céncia da opinidio a essa eventualidade, o decreto de
5 de novembro estatuiu:

"Se o govérno tornar obrigatdrio o registro para
os prédios da Capital Federal, a execugao dos atos,
previstos por éste regulamento, é confiada ao oficial
do registro geral das hipotecas. .. ou a uma socie-
dade em comandita, ou andnima, autorizada pelo mi-
nistro da fazenda na Capital Federal.”

Nada. pois. inovou o decreto de 10 de dezem-
bro; porquanto o direito de tornar coercitiva a apli-
cagio da reforma, ja o govérno o reservara a si desde
31 de maio no decreto de implantagao do sistema
Torrens entre nos (art. 1."). a exclusio dos tabelides
das funcdes do registro ficou igualmente assentada
no decreto criador (art. 2.°), e a faculdade de en-
carregar-se a uma companhia a administracio do re-
gistro ¢ disposicio expressa no regulamento de 5 de
novembro (art. 21).

Contra ésses textos explicitos, formais, cate-
goricos, ninguém, absolutamente ninguém. murmu-
rou. Tudo foram aplausos a ambos os decretos, onde
essas disposicdes figuram. nao dissimuladas e per-
didas entre outras, mas a dianteira. encabegando-os,
nos dous artigos iniciais. E agora, quando o decreto
de 10 de dezembro se limita a executar idéias consa-
gradas com téda essa precedéncia e solenidade nos
dous decretos anteriores, ¢é que se vem levantar pre-
gio de escandalo. como se o Govérno acabasse de
estremunhar os interessados com a mais inesperada
surprésa, em ocasido em que éle apenas obedece a lei
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estatuida. utilizando-se da auterizagio que termi-
nantemente lhe confere. Bem tarde acordaram ésses
interésses: dir-se-ia que andaram por outro mundo,
ou que abrem os olhos agora. desenterrados. apas
longa inumagio. V. Exa, bem vé que semelhante rea-
¢io nio pode ter seriedade.

Entretanto. convém nao deixa-la propagar as
sementes malignas. com que arma & popularidade,
espalhando nocdes perversivas sobre a natureza, a
influéncia e os resultados da grande reforma, cuja
execugio se pretende encetar.

Desvirtuou o Govérno o sistema Torrens. im-
pondo-lhe o carater obrigatorio na Capital da Unido ?

Cometeram os decretos de maio, novembro e
dezembro ato de eshbulho contra o notariado. arre-
dando-o do servi¢o da lei Torrens ?

Perpetrou-se absurdo, ou lesou-se o interésse
piiblico. incumbindo ésse servico a uma associagio ?

Sofrem por essa deliberagio os proprietarios
ofensa em seus direitos, ou dano em seus interésses 7

Eis as questdes que V. Exa. me consentira de-
morar-me em examinar.

Registro obrigatério

Cuida-se, em geral, ser inseparavel da lei Tor-
rens o carater permissivo. Mas nfe o é nio o foi,
nem no pensamento primitive do seu proprio autor,
nem na legislagio que éle inaugurou.

O ensaio facultative era, de feito, a (nica en-
trada possivel ao iniciador dessa reforma, no meio
das hostilidades que o génio da tradicio inglésa,
transplantada e arraigada nas colénias, opunha a
essa revolugdo no regimen da terra. "Esse homem
concebera um pensamento fecundo. e logrou incutir
a sua opiniio aos vizinhos, obtendo que a legislatura
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de Adelaide assentisse no ensaio facultativo de seu
sistema. Teria éle exercido a mesma influéncia sdbre
a totalidade dos colonos australianos ? Desconhecido
a maioria déles, conseguiria convencé-los 7 Obteria
de uma legislatura s6, reunida em Sydney, ou Mel-
bourne, longe de sua residéncia e fora de sua agao,
que a sua idéia se aplicasse de fato ao continente in-
teiro ? Provavelmente ndo. A legislacio local facili-
tou a experiéncia; tornou simples e clara a verificacio
dos resultados: o mais veio por si.” (DonnaT: La
politique cxpérimentale, p. 107.)

Essa feicio impressa ao sistema nio representa
um elemento organico na sua economia: foi apenas
uma transacio do autor com a necessidade das cir-
cunstincias. Mas no seu plano originario se contem-
plava o registro coercitivo. Alguns dos escritores,
que tém tratado o assunto como especialistas e com
autoridade mais reconhecida, acentuam &ste ponto.
" A faculdade ndo é absolutamente principio inerente
ao regimen’’, diz de Tersant. "O proprio sir R. Tor-
rens nio concebera primitivamente a matricula fa-
cultativa, Esta foi admitida apenas como meio de ex-
perimentar o valor de um sistema, que, a principio,
suscitara enérgicos protestos; e, ainda assim, se li-
mitou as propriedades alienadas pela coroa antes da
nova lei.”” (DE France pE TErsaNT: Exposé théo-
rique et pratique du sys. Torrens. Paris, 1889, p. 15).
E o que observa igualmente M. E. Maxwell. no seu
relatério apresentado, por ordem do governador dos
Straits Settlements, i comissio de legislagio das co-
Ionias: “Nas colénias australianas os inauguradores
do sistema Torrens podiam apelar, pelo parlamento
¢ pela imprensa, para populagdes. que em nada ce-
dem vantagem. quanto a inteligéncia. as de outra
gualquer regido do mundo civilizado. Os fatos mos-
traram que bastava submeter aos olhos dos proprie-
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tarios a exposi¢do das vantagens asseguradas, para
que éles de motu-préprio adotassem o sistema. Assim,
nio pareceu necessiria a obrigagio, em que sir R.
Torrens momentineamente pensara.” (Trad. de DE
TErsANT, n.° 169, p. 70.)

Mas, na propria lei conquistada por Torrens,
em 1857, a legislatura da Australia Meridional (Real
Property Act, de 27 de janeiro de 1858). dispde o
art. 15: "Todos os territérios da colénia ainda nio
alheados pela coroa na época em que esta lei entrar
em vigor, sejam terrenos vagos, sejam os reservados
ao uso pablico, submeter-se-do. quando se transfe-
rir a sua propriedade plena, ao império déste ato.” E
sir Robert Torrens mesmo, depondo, na Inglaterra,
perante uma comissio parlamentar (Evidence of the
Select Committee on Lands Titles and Transfer,
n.°3.112), punha em relévo a importancia dessa res-
tricdo ao carater voluntario do registro nas colénias,
Assim, notava éle, em cada coldnia se admitem rapi-
damente ac registro vastas extensdes de solo, que
servem de pregio aos outros proprietarios sobre as
vantagens do sistema. (BrickpaLe: Registration of
Title to Land. Lond.. 1886, p. 17.)

Em regides, como as australianas, onde a ex-
tensdo povoada representa ainda uma proporgio exi-
guissima no continente, ¢ o chdo, em geral deso-
cupado, estava, ha quarenta anos, quase todo nas
maos da coroa, o preceito do registro coercitivo em
relagdo a parte do solo ainda nao apropriada sujei-
tava de fato ao regimen da obrigagiao a quase tota-
lidade da terra. "Essa excecio”, pondera Gide
{ Etude sur acte Torrens, Par., 1886, p. 11}, "tem
consideravel alcance; porque. como, de um lado. o
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territério das coldnias australianas ainda jaz. em sua
maior parte. no estado de terras devolutas. perten-
centes ao Estado. e, de outro, téda a terra que sai
désse dominio publico, entrando no da propriedade
particular, ¢ matriculada ex-officio. o sistema Tor-
rens esta destinado a invadir todo o territério aus-
traliano. 4 medida que se estenda o roteamento e a
colonizagdo.” Destarte a exce¢do, ali, assume a pre-
ponderancia de regra. e a regra desce i inferioridade
de excecdo. Mas, ainda reduzida a éstes térmos. ela
nao podera talvez sustentar-se: acreditando os que
tém estudado a aplicacao do regimen Torrens as co-
lénias australianas, que a regra da obrigacio aca-
bara por se generalizar, desaparecendo completa-
mente o elemento facultative. "Mais cedo ou mais
tarde, com certeza, éle desaparecera. cedendo a vez
a obrigagio absoluta”, prognostica de Tersant. (Op.
cit.. p. 16.)

Com efeito, do regimen facultativo resultam in-
convenientes palpaveis. que o comissario inglés en-
carregado de estudar a aplicagdo da lei Torrens as
provincias de Wellesley e Malaca. assinalava no
seu relatério. a que ja me referi. "Esta situacio”, diz
éle, “reclama um servigo de inscricio para cada um
dos dous métodos e, por conseqiiéncia, duas adminis-
tragdes distintas, duas séries de registros e tabuas.
uma enorme acumulacio de arquives. Nao ha outro
remédio a semelhante estado de cousas. sendo renun-
ciar o principio da faculdade, e adotar medidas im-
perativas., que alias nada teriam de vexatorias, pois
vinte anos de experiéncia tém demonstrado a supe-
rioridade do sistema.” (Op. cit.. p. 36. n." 40.) "Num
futuro mais ou menos proximo”, acrescenta éle, “sera
preferivel estabelecer a obrigacio a manter a duali-
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dade de sistemas, que ¢, para as colénias. ocasido de
excesso desnecessario na despesa.” (lb., p. 71,
n.* 169.) E éste sacrificio faz-se apenas em homena-
gem aos preconceitos exageradamente conservado-
res de uma pequena minoria. que, a despeito da evi-
déncia, se aferra as formulas antigas, por aversao
sistematica a toda a mudanca nas praticas estabele-
cidas. (Reports from the consuls of the United Sta-
tes. Mortgages in forcign countries. Ns. 110 e 111,
Wash., 1890, pgs. 765, 766.)

Se na Inglaterra ¢ na Irlanda a lei Torrens, de
cuja orientacio os espiritos mais esclarecidos. ali.
desde Stuart Mill, esperam os melhores resultados.
ainda nio pode vingar, nem mesmo nas timidas ten-
tativas de 1862 ¢ 1875, essa esterilidade, em grande
parte. se deve ao principio facultativo. (GIDE. op.
cit.. p. 9.) Mas hoje uma propaganda inspirada por
sumidades politicas, e patrocinada por nomes dos
mais eminentes, advoga o regimen compulsério, pelo
qual se pronunciou lorde Salisbury em 1889, e que
lorde Halsbury consignou em projeto de lei o ano
passado. (W. H. Cuaruis: The compulsory Re-
gistration of titles. Na Law Quarterly Review. apr.
1890, pgs. 154, 159, 165.) "Muitas pessoas de ex-
periéncias”, atesta Brickdale (op. cit.. p. 3), "acredi-
tam presentemente que a causa do malégro do regis-
tro na Inglaterra, até hoje, esta em se haver deixado
a escolha do sistema a discricio dos proprietarios, e
entendem necessaria a adogdo de providéncias coa-
tivas, para o bom éxito do regimen neste pais.” Néo
menos de nove autoridades profissionais, de primeira
ordem, apoiadas na experiéncia de especialistas. se
pronunciaram assim nos inquéritos parlamentares de
1878 e 1879. (Report. Evidence. and Appendix of
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the Select Committee ns. 11, 86, 934, 952, 977, 1.084,
1.260, 1.353, 1.384, 2.082, 3.361, 3.586.) Nao
lhes declino os nomes, por escusados aqui. Mas den-
tre éles se destaca o do proprio sicr R, Torrens, que
neste sentido se manifestou perante a comissdo in-
vestigadora (Op. cit., n.* 3.160), e exprime afoita-
mente a sua opiniao na brochura que. a éste respeito,
escreveu entre os opusculos do Cobden Club: "The
registration should be compulsory upon the first dea-
ling with the freehold of the date appointed for the
Act to become operative.” (Transfer of land by Re-
gistration. p. 53.)

Aos que sériamente cogitam na aplicacao dessa
reforma nio podia escapar a seriedade dos obsta-
culos que a adogao do regimen facultativo suscita ao
bom éxito da tentativa. “O embarago™, diz o profes-
sor Gide. "¢ o nosso regimen hipotecario, Esse regi-
men, cuja complicagdo assume proporgdes tais, que
foi mister instituir em cada tribunal um juiz incum-
bido especialmente de deslinda-lo, é absolutamente
incompativel com o Act Torrens. Para aplicar o sis-
tema Torrens & Tunisia, comegamos por fazer tabua
rasa de todas as hipotecas legais e judiciais. bem
como dos privilégios imobiliarios. Nao se compre-
ende que fésse possivel proceder diversamente em
Franga. O emprégo facultativo do sistema Torrens
nio permitiria, como parecem crer alguns. evitar essa
dificuldade: antes a agravaria.” (Op. cit., p. 47.)
Ainda recentemente, no congresso de economia so-
cial. que por ocasiio do centenario de 1789, se cele-
brou em Paris. o 5r. Challamel abundava no mesmo
parecer. ~Assaz dificil me parece, na Franca, a apli-
cacdo de uma lei imobiliaria facultativa. Certos imd-
veis reger-se-iam pela legislagdo especial; os demais
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permaneceriam sob o direito comum. Nio creio que
o espirito pablico se dobre facilmente a éste método:
em nossas leis, mormente nas nossas leis sébre a pro-
priedade, temos mui a peito a igualdade e a unifor-
midade. Cumpriria chegarmos, pois, a uma legislacio
coercitiva, a que todos os proprietarios ficassem ads-
tritos. e, por consequinte, decretar a matricula geral
de todas as propriedades.” (La Réforme Sociale et
le centenaire de la Révolution. Par., 1890, p. 535.)

Essza resolugio, ja o govérno francés principiou
a ensina-la nas suas colénias. Na Tunisia, com efeito,
a matricula é obrigatoria desde ja para certas cate-
gorias de imoveis, e sé-lo-a4 dentro em pouco a res-
peito de téda a propriedade situada nos limites da
regéncia. "Esta reforma”, observa de Tersant, "é a
base essencial da restauragio do crédito imobilidrio
na colénia; ela constitui o preliminar indispensavel
as operagbes de todo estabelecimento de crédito ter-
ritorial.” {Op. cit., p. T0.)

Na India os ingléses chegaram & mesma con-
clusdo. O Commissioner of Lands em Singapura. en-
carregado pelo govérno da colénia de estudar o me-
lhor regimen para o servico da propriedade territo-
rial nas dependéncias britinicas do estreito de Ma-
laca. depeois de percorrer sucessivamente Ceildo,
Adelaide, Melbourne, Sydney, Hobart e Brisbane,
concluiu, no seu relatério & legislatura, pela aplica-
a0 compulsiva do sistema Torrens as provincias de
Singapura, Penang e Wellesley: "A matricula con-
forme o sistema Torrens, mas obrigatoria, tal é o
plano proposto por S. Exa. o governador. .. A meu
ver, & evidente que o govérno dos Straits Settlements
nenhuma vantagem obteria em deixar aos detentores
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o arbitrio de submeterem. ou n3o, os seus Iimoveis
ao regimen da lei territorial.” (MaxweLL, Op. cit.,
p. 70.) Essa proposta. adotada pela comissao de le-
gislagao, foi o ponto de partida da legislagio decre-
tada em 1886 e hoje em vigor naquelas provincias
inglésas.

Mao preciso acrescentar mais, para evidenciar
que. estabelecendo obrigatoriamente o registro para
a propriedade situada nesta capital. o decreto de 31
de maio e o regulamento de 5 de novembro consul-
taram as melhores inspiragoes, e apoian-se nos exem-
plos mais abalisados. Se a aplicagiao do principio co-
ercitivo as propriedades particulares disseminadas
nos distritos rurais poderia envolver incémodo, gra-
vame nimiamente oneroso e, talvez, inexequibilidade,
atenta a dispersao dos terrenos apropriados, a vasta
extensio das distancias, a raridade comparativa de
cultura mental e a dificuldade das averiguagdes to-
pograficas, outro tanto ndo acontece nas cidades, es-
pecialmente numa cidade como esta. onde a satisfa-
¢do das exigéncias impostas pelo sistema Torrens
vem encontrar as condi¢coes mais acessiveis de exe-
cucio facil, comoda e pronta. E a troco dos benefi-
cios preciosissimos, incomparaveis. que esta aplica-
¢ao uniforme e generalizada tras a propriedade imo-
biliaria, mal se lhe reclama uma contribuigdo insig-
nificante, que vem alivia-la das incertezas, dos plei-
tos ¢ dos encargos, sob cujo péso vive.

Exclusdo dos iabelides

O tolle que ésses funcionarios promovem agora
contra o decreto de 10 de dezembro, teria vindo a
tempo, se se levantasse. quando o Govérno Provisd-
rio promulgou o decreto de 31 de maio. que reservara
privativamente (art. 2.") “ao oficial do registro geral
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das hipotecas’ o servigo da lei Torrens. Desde entio
estaria perpetrado o esbulhe, se esbulho houvesse. E
singular. pois. que s6 oito meses depois dessem fé do
atentado as vitimas de uma espoliacio. que se averba
de tao monstruosa. Contra o decreto de 10 de dezem-
bro apenas o oficial das hipotecas teria o direito de
queixar-se  (quando fundamento houvesse para
gueixa) e ésse mesmo se nao tivesse deixado passar
sem protesto o decreto de 5 de novembro, de que
aquel outro ¢ apenas medida executoria,

Imaginemos, porém, estar no dia imediato a de-
cretagao do sistema Torrens, e pesemos as serodias
arguicdes dos tabeliies escandalizados, como se o
=eu longo siléncio de nove meses ndo importasse ade-
sdo implicita ao novo direito. Certamente nio é de
afagar os interésses dessa classe, alias respeitavel,
mas de satisfazer ao interésse geral, que cura o sis-
tema Torrens. Esta de acordo éste sistema com o
bem comum da seciedade ? Ninguém ainda o con-
testou no pais. Logo, nacionalizando ésse regimen,
procedemos patridticamente. Admitido, porém, ésse
regimen, cabia néle ao antigo tabeliade o lugar de
jurc que supdem os seus representantes ?

Para responder afirmativamente, ¢ preciso ndo
conhecer a lei Torrens.

Sir Robert Torrens niao planejou e formulou o
seu registro para o acomodar aos moldes e tradiges
do notariado. aos estilos forenses. as complicadas
formulas judiciais. Pelo contrario, um dos fitos
essenciais na sua concep¢do era. desde o comégo.
emancipar o proprietario dos embaracos do féro, ha-
bilita-lo a dispensar o notario e o advogado.

"Com os mesmos olhos de antipatia com que os

cocheiros de mala-posta consideravam os rails e as
Jocomotivas', escreve Torrens em crua frase inglésa,
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"hio de os notarios fitar um sistema, que lhes redu-
ziria os emolumentos de libras a shillings, e propor-
cionaria a todo individuo de educacio ordinaria os
meics de celebrar a transferéncia de sua propriedade,
como qualquer transacio comezinha.” (Transfer of
{and, n.* 44.)

Dai a guerra, que, por tdda a parte. notarios e
homens de foro moveram sempre a inauguragao déste
regimen, e que, entre nos, ja tardava.

Quando Robert Toarrens comunicou a seu pai,
o coronel Torrens, um dos fundadores da colénia de
South Australia, o esbogo do seu projeto, a expe-
ritncia do velho e de outros consclheiros, a quem o
submeteu, para logo lhe vaticinou que a idéia nau-
fragaria de encontro a uma for¢a de resisténcia insu-
peravel: a dos legistas. (GIDE. op. cit.. p. 6.) E. se
a idéia mal agoirada triunfou. néo foi porque lhe fal-
tasse a oposicdo désses interésses. oposigdo que se
pronunciou vivissima e tenaz. como se previa (ib.,
p. &), penetrando no parlamento. dominando-o a
principio com influéncia preponderante. (Reports
from the consuls on mortg. in for. countries, p. 762.)
"Ma South Australia™, diz Maxwell, "ao entrar em
execucao a medida. encontrou da parte dos funcio-
narios forenses uma animadversio manifesta, uma
hostilidade. cujos efeitos ainda heje se deixam sentir,
nio s6 ali, como noutras colénias.” (Op. cit., p. 33,
n. 34.) "Os solicitors”, depunha R. Torrens. em
1878 “contrariaram-nos mui vigorosamente.  (Re-
port. Evidence etc., n.” 3.112,) "A nova lei foi le-
vada por diante. gracas a opinido pablica. contra os
homens do féro.” (Sik A. BryrH: Report, etc.,
n.' 1.776.) "As sumidades forenses, em Adelaide,
recusaram apdio ao novo sistema.” ( Keturn on regis-
tration of Title in the Australian colonics. 1872,
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pas. 57 e 153.) Em Vitoria éle se executou, por muito
tempo, arcando com a oposicio do notariado. ([b..
p. 96.) Na Tasmania igual adversio desenvolveram
os membros do foro. {1b., p. 136.)

Todos os estudos escritos acérca do sistema
Torrens rememoram ésse fato expressivo. "Quando
sir R. Torrens propds a aplicagio do seu regimen &
Australia™, escrevia, ha oito anos. em Franca, Yves
Guyot, “teve que lutar com violenta oposicio do
féro. que sentia ameagados os seus interésses. Em
Inglaterra a mesma gente provoca igual oposigio.
oposicio analoga a4 des antigos condutores de dili-
géncias contra os caminhos de ferro. Sob o ponto
de vista imediato éles ndo tém razdo. Digo-o quanto
aos advogados, solicitadores, oficiais de justica e no-
tarios, que, de certo, imitardo em Franga o exemplo
de seus colegas. A inscricio da propriedade territo-
rial sob o sistema Torrens determinara, durante certo
numero de anos. uma espécie de liquidagio dos liti-
gios latentes, dos titulos duvidesos, e. por conse-
qiiéncia, um superabundar de trabalho forense. Ver-
dade ¢ que depois foi-se a galinha dos ovos de ouro !
Os seus sucessores ver-se-ao obrigados a mudar os
oficios. Os solicifors australianos converteram-se em
corretores de propriedades.” (La propriété fonciére
et le systéme Torrens. Journ. des Econom., oct. 1882,
p. 18.)

No ano seguinte, aludindo,. perante a Sociedade
de Economia Politica, aos sérios estudos e inquéri-
tos minuciosos, a que. do outro lado da Mancha, se
procedia reiteradas vézes sébre ésse novo regimen
da propriedade, o ilustre economista refletia: "Sa-
mente cumpre notar ali, comme un pea partouf. com
a hostilidade dos homens do foro. dos oficiais judi-
cidrios. dos solicitors, que receiam ver estancar-se-
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lhes uma fonte consideravel de lucros.” (Journ. des
Econ., ag. 1883, p. 295,)

Em Franca. ainda ha guatro anos. Gide. pro-
pugnando a adogdo de lei Torrens, augurava-lhe os
mesmos tropegos.  Aqui também seria de esperar que
os notarios ndo fizessem melhor cara ao novo sis-
tema. apesar de sua aparéncia benigna, do que os
solicitors ingleses. Mas os notarios, em Franga, nio
possuem a mesma influéncia, e seguramente ndo lo-
grariam desviar os seus clientes de abracarem o novo
sistema. se @€stes vissem claramente o seu interésse
identificado a &le.” (Op. cit., p. 38.)

A pretensdo. sob que o sistema Torrens se reco-
menda aos povos progressistas. e que a experiéncia
exuberantemente veio justificar. ¢ a de ser, pela sim-
plicidade dos seus processos, acessivel as faculdades
ordinarias de qualquer individuo capaz de conhecer
as operagdes elementares de aritmética ¢ administrar
os seus bens. Todo o homem que reuna em si essas
condi¢des rudimentares de capacidade para a vida
ordinaria. pode matricular e transferir as suas pro-
priedades. no registro Torrens, independentemente
do concurso profissional. A éste resultado se chega
admiravelmente, gragas & singeleza do mecanismo
nesse regimen, 4 supressao de tdda solenidade na
redagido dos ates e ao uso de férmulas impressas e
estereotipadas para os contratos anuais. Quando um
proprietario, cujas terras se achem matriculadas no
registro Torrens, se resolve a hipoteca-las, em ga-
rantia. por exemplo, de um empréstimo. vai buscar,
entre as formulas impressas. a adequada ao con-
trato de hipoteca, enche-lhe os claros. inscreve-lhe os
nomes das partes. a gquantia mutuada, a taxa do
juro. o térmo do pagamento; assina depois. com as
testemunhas: e, juntando a ésse ato titulo de matri-
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cula, submete os papéis ac dirctor do registro. que,
consignando na félha competente do livro matriz to-
das essas mencdes, com a data & hora da inscrigio, e
reproduzindo essas mesmas mengdes, com a data ¢ a
hora, no livro do titulo de propriedade, o deveolve a
seu dono. E esta constituida a hipoteca. Semelhan-
temente se concluiria a venda. (Gipg. Op. cit.. pgs. 18
e 23.) Bem se compreende que, gracas & suma simpli-
cidade de tais combinagdes, o menos habil, o mais
inexperiente dos proprietarios, pode gerir a sua pro-
priedade, transferi-la. ou onera-la "sem recorrer ao
ministério do tabelido, ou do legista. E aqui esta por-
que a invencao Torrens nido pode ser das mais gra-
tas a essas duas profissdes. O registro Torrens vem
acabar-lhes, em larga escala, com essa parte dos lu-
cros da sua especialidade, que se liga & perpetuagic
de formalidades anacrénicas e ao mistério dos arqui-
vos forenses. Toda essa papelada tera de desapa-
recer ante a simples duplicata de um registro, que
exara claramente numa félha de papel. hipotecavel
quase sem despesa, caucionavel, entre duas safras.
em qualquer estabelecimento, transferivel com a
mesma facilidade e a seguranca de um bilhete de
banco, a situagao da propriedade, suas mutagGes, seus
encargos.

O titulo de um dominio reduz-se, porque assim
digamos, neste sistema, "a fotografia da folha do re-
gistro, onde essa propriedade esta inscrita, com a sua
designagio cadastral, suas transferéncias, seus énus’’.
(De SainT Genis: Le credit teer. en France et la réf.
hypoth., Par.. 1889, p. 112.) Bem se esta vendo que.
para a alienacdo da propriedade sob um mecanismo
tao elementar e inacessivel a fraude, os interessados
s6 excepcionalmente poderao necessitar do concurso
técnico de especialistas forenses. Na Australia do
Sul, por exemplo. o registro. ha muitos anos, esta
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quase universalizado. Pois bem: uma das primeiras
perguntas usualmente dirigidas ali ao individuo. que
pretende transigir sobre bens de raiz, ¢ esta: "Pro-
vavelmente niao careceis de advegado?” E a res-
posta é quase sempre negativa. ( Evidence of the Se-
lect Committee, 1879, n. 1.782.) Em regra geral,
ali. as convengoes relativas a propriedade matriculada
sob ésse regimen se concluem sem auxilio de juris-
peritos. (Return on Regist. of Tit.. p. 153.) Na Tas-
mania, segundo o depoimento do diretor geral do re-
gistro em 1872, quatro quintos désses atos ja se ce-
lebravam sem essa cooperagao, (/b., p. 137.) O
mesmo acontecia em Queensland. ja ha nove anos,
como atestou o Registrar general nessa colénia in-
glésa. (Further Return on Registration of Titles in
the Australasian Colonies. 1881. p. 31.) Em Nova
Zelandia idéntica era a praxe. conforme o depoimento
do diretor geral do registro das terras no mesmo ano.
(Ib.. p. 99.) Afinal. em algumas dessas provincias
inglésas, o notario e solicitador cederam. para ésses
atos. o lugar aos corretores de terras, intermediarios
comerciais, ora munidos de um diploma especial, ora
meros negociantes habilitados apenas pela pratica
freqiiente dessas transagoes. (Brickpare: Op. cit.,
p. 94.) E ésses agentes gozam, entre o publico, a
mesma confianca que os advogados. os oficiais fo-
renses, os conselheiros profissionais sob o antigo re-
gimen. (MaxwerL: Op. cit.. p. 34. n." 37.)

A algibeira dos proprietarios nao tem experi-
mentado pouco sensivelmente os efeitos benfazejos
dessa transformacio, que torna os contratos sobre a
propriedade imobiliaria tio faceis. tao rapidos e tio
sequros como as transagdes sobre papel comercial.
Celebradas sem o dispendioso concurso de auxilia-
res forenses, essas transacdes custam hoje as partes
um preco incomparavelmente mais baixo: 5 shillings
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verbi gratia. uma hipoteca. e. em geral. uma libra.
guando muito. qualquer transacio sobre bens de raiz.
Com o concurso de advogado as despesas. por via de
regra, nao passam de trés guinéus. No tocante ao
tempo, trés dias. no miximo, bastam ordinariamente
para a conclusdo das transagbes mais complicadas.
Mas. os contratos usuais ndo consomem. habitual-
mente, mais de 24 horas. e is vézes nem uma. (Brick-

oaLe: Op. cit.. p. 14.)

O servico do registro da propriedade. pois. neste
regimen, despiu as formulas lentas e embaragosas do
antigo direito, afastou-se das exigéncias forenses, e
revestiu, na quase totalidade das suas [ungbes, um
cariter propriamente administrativo. A misszio judi-
cial do funcionario que preside ao registro finda no
momento de declarar-se matriculavel a propriedade
em nome do individuo que lhe requer a inscrigio.
Tudo o mais sio [ormulas de escrituragio puramente
materiais, subordinadas a regras tio simples quio
seguras. que estreitam a agdo dos agentes do registro
num mecanismo quase automatico, onde ndo se deixa
o menor intersticio 4 invasio do arbitrio, ou 4 insi-
nuagio da fraude,

Dai a natureza administrativa das reparticdes. a
que, no continente australiano. se confia a execugio
do registro Torrens. Néo sio tribunais. nio sio car-
térios, nio sio oficios de justica; sio ramos da admi-
nistragao publica. sob a presidéncia de um funciona-
rio alheio & magistratura judicial, incumbido apenas
das atribuigbes precisas para apreciar a legalidade
dos titulos de dominio, e ordenar-lhes o registro.

Eis, por exemplo, a organizagio da Lands Ti-
tles and General Registry Department em Adelaide,
onde iremos buscar o tipo dessa organizagdo, por ha-
ver sido a primeira gue neste género se fundou e que,
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sob varios aspectos. se pode considerar como padrio
das outras:

Cargos Vencimentos
1 Registrar-General ...oovivaveranssanininins £ BOOD
2 Solicitors (£ B0 i ita s mmoim amme nes v | 600
1 Registrar-General adjunto ... ......... H00
1 Sub-Registrar General adjunte ............. 430
] IGESEEEE R e e 500
1 Secretario ¢ 3¢ Registrar-General adjunte .. 125
B A o e s el e A S 410
2 Gebdmetras adjuntes (£ 330 e 385) .......... 715
1 Agente de mutaghes e buscas ........... .. 310
1 Agente de Buscas ..o.oueevarasnansessrinnns 130
1 4 Registrar-General adjunto .............. 280
1 AMBOUEESE - - svnerrmrrnnnnnnnsrsosssannns 270
1 Arquivista . ...oevescrssmnananaarrannaans 260
9 Agentes (£ 1002 220) ..oovviiriieiiiiannnn 1.490
YRR - v e 150

Do sistema organico dessas estagbes em diver-
sas provincias inglésas, onde floresce a lei Torrens.
dara idéia éste quadro comparativo:

{*} A pagina 4b. cncontra-se, traduzide em poriuguis, ¢ GDome
désse cargo : €Diretor Geral do Registros.




QUEENSLAND

NEW BOUTH WALES

VICTORIA

EOUTH AUSTRALIA

Registrar-general, preposto ao mes-
mo tempo mod atos to estnda
civil ao servigo da estatfsticn, cte

Comissdrio dos titulos.

Registrar-general adjunto,

1 gedmetrs.

1 gedmetra suxilinr,

| amanuense principal,
5 amanucnses titulares.

3 ou 4 supranumerdrios.

Correio, servindo &3 vézes de agente.

Registrar-general, fam s mesmas
funedes que em Queensland,

2 comissdrios de tfiulos,

3 verifiendores dos tliulos,
Agentes verificadores.
Agentes auxilinres.
Registrar-general adjunta.
1 gebmetra em chefe,

1 gedmetra adjunta.

4 gedmetras ordindrios,

1 amanucense doa depdaitos.
1 idem suprahumerdria.

1 encarregado da correapondéncia
1 incumbido das inserighes.

3 outros,

Registrar-general adj,

Cuivas.

Agentes.

Berventes.

Registrar-general e registror dos
atos do Supremo Tribunal

Comissdrio doa tfiulos,

5 ou 6 verificadorea.

Registrar-general adjunto,

Gebdmetra em chefe. com 4 auziliares

Mn;.g de 40 amanvenses & nirentos,
cujas funghbes nlo eptio discrimi-
nadas.

12 extranumeririos.

I'lrlzi-ilrnr-gnnvu.]lo registrer  das
mrrens de fabrica.

2 solicitors.

Registrar-adjunto.

2¢ registrar-adjunto.

1 gedmetra,
2 gobmetras adjuntos,

1 eseriturdrin, servinde de 3o pe-

gistrar adjunto,

Amanuense preposto fs mulacdes.
2 incumbidos das buseas.

6 oulros Amanuenses ¢ agentos,
2 encairegodos dos indices.
Serventes.

4 continuws
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O =ervigo do registro. em Adelaide. ocupa a ala
de uma vasta construcio edificada para as reparti-
caes pablicas. Os aposentos do edificio distribuem-se
em gabinete do registrar-general, sala dos deposi-
tos. escritorios do gedmetra em chefe, do registrar-
adjunto encarregado das escrituras, estagdo das ins-
crigdes, sala do livro-diario e dos indices alfabéticos,
sala das buscas, arquives a prova de fogo.

Entro nestas particularidades, em quz nos ini-
cia o relatorio de Maxwell (pags. 41-44 ns. 43-9),
para evidenciar materialmente o carater désse ser-
vico. e deixar manifesta a auséncia de predominio fo-
rense na constituicio déle. Mui de industria. nos
paises onde se tem realizado sériamente a aplicagio
da lei Torrens. se lhe eliminam cuidadesamente do
organismo os pontos de relagio com o notariado. ve-
dando-se toda entrada a éste nesse dominio novo,
que os nossos tabelides pretendem reivindicar aqui
como propriedade sua.

Maxwell, no seu relatério a legislatura dos
Straits Settlements, traduzinde o mais acentuado
pensamento de Robert Torrens. diz que a mais bem
organizada reparticio de registro. neste sistema, se-
ria aquela onde as inscri¢bes se efetuassem por sim-
ples rotina, onde nunca se chegasse a por em contri-
buigio o empréstimo dos homens do féro. (Op. cit.,
p. 36, n.° 39.) O tabelionato fluminense. pelo con-
trario, quereria que assentassemos o edificio desta
reforma sobre os direitos seculares do funcionalismo
forense. as suas preocupagdes. © seu ramerrio, a sua
papelada opressiva, supérflua e odiosa. E como se
se tratasse de uma velha aquisigio sua. fundada em
titulos imemoriais, que os decretos organicos do re-
gimen Torrens entre nos lhe quisessem arrancar, es-
bulhando-o de posse antiga e incontestada.
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Procedem ¢ discorrem. como se a lei Torrens
fdsse instituida a benelicio dos notarios, quando foi
criada a beneficio da propriedade; e querem-na con-
verter em prolongamento dos cartorios, quando ha
entre éstes e ela um abismo de divergéncia ¢ hetero-
geneidade. Ha nessa pretensio um excesso de sim-
pleza, gue passa dos limites naturais. ‘O servico da
lei Torrens ndo ¢ forense. mas administrativo, Dei-
xando-o entreque, entre nds. aos oficiais do registro
de hipotecas, entramos em uma transacdo. que nos
desvia dos moldes dessa reforma. para niio sobre-
carreqar o orcamento com a instituicao de reparticdes
novas, ¢ aumentar o exército dos serventuarios da
administracdo. MNas colonias australianas ésse desi-
deratum se simplifica, porque as circunstancias lo-
cais permitem a centralizagio do servigo, como a que-
ria Torrens. numa s6 reparticio metropolitana (Op.
cit.. pgs. 26 e 53), & gual se transmitem, pelo tele-
grafo e pelo correic, as petigdes. as informacdes. os
titulos concernentes & inscricio ¢ As mutacdes da
propriedade. remetidos de todos os pontos da colonia
pelos interessados e devolvidos a éstes depois de
consumado o registro na capital. Esse ¢ o alvitre
adotado em South Australia. Victoria, New South
Wales. Queensland. Western Australia, Tasmania,
sendo a MNova Zelindia a unica dessas provincias
que adotou estagdes regionais. (MaxweLL, Op. cit.,
p. 74.) O criador do sistema fazia grande cabedal
dessa idéia, avaliando que a concentraciio das ope-
raghes permitia confid-las a um pessoal mais iddneo,
executi-las com mais presteza. mais regularidade,
mais sequranca, ¢ realizar economias que ressarciriam
com larga margem as despesas telegraficas e postais.
Assim, na Austrilia do Sul. em 1879, 14 empregados,
com a despesa anual de 7.000 libras. satisfaziam a
um movimento de 17.000 transacdes. Calculava
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Torrens que, na Inglaterra, com um movimento anual
de 300,000 transagdes imobilidrias, bastaria um pes-
soal de 45 funcionarios, despendendo-se 22.000 li-
bras. (Gmie: Op. cit.. p. 12.) No Brasil essa cen-
tralizagao seria inexequivel : ao passo que por outro
lado, a criacio de estacbes provinciais., que. ainda
assim. muitas vézes. considerada a dificuldade das
comunicagbes entre nos, nao preenche as exigéncias
do sistema, viria acarretar ao Tesouro desembdlso
elevadissimo. correspondente a uma legido de empre-
gados. Para fugir a ésse inconveniente, que me pa-
receu mais grave, ndo hesitimos em pactuar com o
de cometer as fungdes do registro Torrens aos ofi-
ciais do de hipoteca. Foi, pois um desvio do regimen,
que. longe de conferir ao notariado o jus de disputar
o monopélio dessas fungdes. assegura. pelo contra-
rio, ao govérno o direito de dar-lhes a sua natural
incidéncia administrativa. consultando melhor os in-
terésses do sistema. sempre que tal designio for pra-
ticavel. sem as desvantagens de excesso na despesa
e multiplicagdo do funcionalismo.

E o que fez, em relagio a esta capital. o decreto
de 10 de dezembro. executando o regulamento de
5 de novembro. art. 2.

Entrega do registro a uma companhia

Acredita o notariado fluminense estarmos ainda
nos tempos, em que um velho jurista ligava essen-
cialmente a autoridade profissional dos tabelifes a
propria existéncia da verdade : nisi essent notari.
periret ipsa veritas et fides in contractibus et com-
merciis. A propagagio do sistema Torrens encerra
o mais completo desengano para os que cultivam
piamente essas ilusdes do oficio. Epocas houve.
em que. nas transagdes de compra e venda sobre
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a propriedade imovel, a legalidade exigia. para per-
feicio do contrato. que o comprador, em presenga
de ddze adultos e déze criangas, deixasse impressa
a estipulagio no rosto e nas orelhas de uma das tes-
temunhas mais verdes : unicuique de parvulis alapas
donet et torguat auriculas, ut ei post modum estimo-
nium prebeant. A prova dos contratos faz-se hoje
mediante processos menos sensiveis a pele das tes-
temunhas.

Mas, como, no desenvolvimento do género hu-
mano, cada progresso realizado é o principio de um
progresso maior, 0 sistema Torrens pretende obter
que ela se efetue também de modo menos pesado a
algibeira dos contraentes.

A andaimaria do velho formalismo romano de-
saba aos golpes das reformas simplicadoras ineren-
tes a civilizagdo industrial de nossos dias, e o regimen
australiano do registro dos bens imobiliarios consti-
tui um dos passos mais radicais nessa transforma-
cio do direito civil .

Aférro tenaz a severidade das velhas praxes
judiciarias, nenhum povo o tem mais do que os inglé-
ges. O espirito conservador déste povo”. dizia Ro-
bert Torrens. iniciando. em 1857, a propaganda a
favor do seu projeto. “cinge-se quase com wvenera-
¢io a uma constituigio da propriedade. que nasceu
sob o regimen feudal, e repugna a troca-lo por um
sistema adaptado mais racionalmente as exigéncias
da civilizacio moderna. llustrarei a minha idéia. re-
cordando-vos que outrora cada bardo, cada proprie-
tario livre circunvalava o seu solar de um fosso,
cuja passagem ndo se podia transpor sinao pelas
pontes levadicas. e. em vez das comodas portas de
hoje, tinha uma pesada grade. que se erguia, ou abai-
xava, para acolher os amigos, ou vedar ingresso aos




46 OBRAS COMPLETAS DE RU! BAREDSA

inimigos. O [orasteiro, destarte, em vez de encontrar
franco acesso. carecia de embocar a buzina. parla-
mentando com a vedeta postada no alto da barba-
¢do, primeiro que obtivesse entrada. Se alguém con-
cebesse, hoje em dia. o capricho de rodear o seu
demicilio de um valo profundo e lodoso. ¢ observar
ésse cerimonial. cada vez que estranhos o visitassem,
todos o teriam por louco. Ora. eis precisamente o
que praticamos em relagio 4 propriedade territorial:
vedamos-lhe o acesso a poder dos mesmos chstaculos
e rodeios. a que se abrignvam os nossos antepassa-
dos contra a opressao do feudalismo. “Pois todo ésse
direito imemorial nio pode resistir & cunha do senso
comum. com gue o sistema Torrens lhe empreendeu
a ruina, E as nossas tradicdes forenses, degeneradas
¢ viciadissimas, nio tém mais solidez que a da ro-
busta praxe saxdnia. para se sustentarem contra o
embate, a que aquela desabou.

Em face das leis romanas ¢ portuguésas o re-
gistro Torrens ha de ser sempre. com efeito, a mais
monstruosa das heresias. Essa inevacio. que repre-
senta a vitéria dos economistas sobre os juriscon-
sultos na apreciacio das fungdes econdmicas da pro-
priedade imobiliar (Cori: Gli istituti di publicits
immobifiare ¢ il systema Teorrens) veio subverter
completamente as preocupagdes da rotina judiciaria
neste assunto. O sistema Teorrens foi, em suas ori-
gens, confessadamente. uma adaptagio do método
usital na transmissde da propriedade em matéria de

navios. (Transfer of Land, pags. 28, 58.) "Todo
o individuo. dizia. o inovador audaz. pode vender
um cavale sem a intervencao da gente [orense. e
alienar com a mesma Facilidade um navio no valor
de dez a trinta mil libras. Mas. logo que se trate
de terras. nido ha dispensar a assisténcia do féro:
¢ muilas vizes tdo emaranhada em dividas e encar-
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gos anda a propriedade comprada, que o adquirente
nem podera saber se comprou um terreno. ou uma
demanda.” Aos olhos do reformador australiano,
essas duas espécies de propriedades. tio radicalmen-
te diversas no conceito dos civilistas, deviam obede-
cer, em suas mutacdes, 4s mesmas regras de processo,
A alienacio de um prédio havia de consumar-se por
Edrmulas tio simples quanto a de uma embarcacio,
ou uma cabega de gado. (BrICKDALE, op. cit.. pag.
11.) Perante os comentadores des codigos antigos e
modernos essa equiparagio ¢ uma blasfémia nefan-
da ; e. todavia, nele se acha a base de todo o meca-
nismo da lei Torrens. Lorde Coleridge. em 1872,
mostrava-sz aturdido ante a imposibilidade. manifes-
tada pelos maiores jurisconsultos ingléses, em se ren-
derem a essa nogiio, que no seu espirito se desenhava
tio obvia, como a de que dous ¢ dous fazem quatro.
{TorrENs : Transfer of land.)

Mio devemos pasmar que os tahelies do Rio
de Janeiro nio tenham. na matéria, idéias mais altas
quc a dos juristas britinicos. hi dezoito ano=. Mio
obstante. porém. &sses preconceitos pertinazes, ¢ jus-
tamente no scio do império britinico que essa ino-
vacio heterodoxa estende todos os dias o seu do-
minio, ¢ ¢d a0 mundo o sxemplo do contégio desor-
ganizador. Podemos dizer. pois, como Yves Guvot.
ao revelar & Franca essa revolugio : “Certas pes-
soas. alfeitas ao [eiticismo do c¢odigo civil, hio de
necessariamente crer que o sistema Torrens ¢ uma
ameaca contra &le. Dizem ésses timoratos @ O co-
digo civil considera as terras e casps como proprics
dades imobiliarias. isto é. como imdveis. e vés 0s mo-
bilizais ! Bem nos pesa: mas estou disposto a con-
fessar o nosso designio irreverente e pecamincso : &
com efeito essa mobilizagdo o que se cogita de csta-
belecer.” (Journ. des Econ., oct. 1882, pag. 19.}
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Tendo por horizonte as paredes dos cartorios,
os nossos tabelides imaginam que. “até esta data,
ndo s6 neste pais como em tédas as nagdes civiliza-
das, os atos de alienacio e hipoteca de imoveis tinham
de ser autenticados pela fé piblica do notirio. para
que tivessem existéncia legal. ou pudessem ser pro-
vados em juizo.” Ou os notarios fluminenses reputam
selvagens os paises. onde se tem estabelecido e ra-
dicado a lei Torrens. selvagens a propria Franca e
a Inglaterra. que a tém introduzido nas suas posses-
sdes, a titulo de grande melhoramento social. ou ig-
noram que ¢ intuito dessa reforma consiste exata-
mente em estender a propriedade imobiliaria as faci-
lidades de transmissido monopolizadas até o meado
déste século pelos valores maveis, e substituir a fé
pablica do tabelijo pela de um mecanismo adminis-
trativo incapaz de mentir.

O novo regimen de publicidade imobiliaria pro-
pbe-se declaradamente a “transformar em wvalor de
circulacio o erédito imobilizado no sole” (Dam : Le
systéme Torrens, Alger, 1885, pag. 19) e tornar o
empréstimo hipotecario tio facil quanto a assinatura
de uma letra de cambio.” [CHALLAMEL, Bulletin de
la Societé de legis. comparée. Avr. 1888, pag. 420.)
“Funda-se o sistema no principio inconcusso em eco-
nomia politica. segundo o gual os capitais circulantes
sio mais produtivos do que os capitais fixos. Seu
fito é ministrar & propriedade territorial, sobretudo
aos titulos hipotecarios. as mesmas faculdades de
circulacio que aos valores moveis, proporcionar a
agricultura os instrumentos de crédito desfrutados
pelo comércio e pela indistria. permitir. em suma, ao
solo reter capitais Facilmente atraidos hoje pelas es-
peculacdes da bolsa, Encarada assim. com razio se
disse que, a mobilizagdo do solo era a perfeigio mes-
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ma do regimen hipotecario. ™ (Dam, Op. cit., pagina
64.)

Para chegar & consecucio de tal desideratum. o
invento social de Robert Torrens. que alias nio é pu-
ramente criacio de scu iniciador. mas apenas uma
transformacio mais vulgarizavel do sistema juridico
legislative. de origem germénica. ainda hoje existen-
te na Alemanha (ALGLAVE. Journ. des Econ., sg.
1883. p. 294). veio ampliar s mutacdes da pro-
priedade imovel “ésses processos expeditos. imita-
dos ao comércio. familiares aos ingléses das colanias
e aos americanos, todos assaz letrados, expertos em
calculos. em negdcio. afeitos a prescindirem, nas tran-
saches mais mmportantes. do conselho de notdrios e
advogados.” (De Samt-Genis : Le créd. terr. en
France, p. 110.) A ésse respeito, a China, que
presume haver inventado a pélvora, a bassola e a
imprensa, tinha alguma cousa também que ensinar
a civilizacdo ocidental. Ela desconhece tradicional-
mente o privilégio dos notirios. que 56 na derradeira
metade do século dezenove o sistema Torrens veio
ensinar-nos os meios de dispensar.

Assim. logo que se tratou de plantar essa re-
forma nas provincias inglésas do estreito de Malaca,
uma das providéncias iniciais, aconselhadas pelo co-
missario incumbido especialmente do projeto de adap-
tagio désse regimen aos Straits Settlements, foi a re-
vogacao das disposigdes legislativas. em virtude das
quais s6 aos advogados, aos solicitors perante o Su-
premo Tribunal e aos notdrios em exercicio assistia
o direito de exigir salario pela redagio ou preparacio
de escrituras de contrato. Extinguindo-se essas rega-
lias protetoras do notariado. o funcionirio preposto
ao registro dos imdweis teria a seu cargo diplomar
empregados, nomedveis e demissiveis por essa auto-
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ridade. para a execugdo das [ormulas observadas no
sistema Torrens. (MaxweLL, Op. cit.. pags. 87,
219e 21.)

A abolicio do monopdlio secular usufruide pelo
notariado é. pois, inerente ao sistema Torrens. Os
seus funcionarios sio agentes administrativos, que a
administracio investe. e destitui. sem menor dano a
moralidade do registro. cujo mecanismo e processo
de escrituracio resguardam melhor os interésses da
propriedade, confiados. no regimen antigo. ao sigilo
das complicacdes forenses e 4 fidzdignidadz conven-
cional de tabelionato. Em Nova Zelandia, por exem-
plo. o governador tem o poder de criar estacdes re-
gistradoras de distrito. modificando, sequndo as cir-
cunsidncias, as circunscricdes ¢ provende, ou desti-
tuindo os oficiais do registro. (Maxwzrr : Op. cit.
p- 75 n 183.)

A fé pablica, neste sistema. deixou de ser pes-
soal ac funciondrio. para se concretizar no reqistro,
e emanar materialmente d#le. A reparticio registra-
dora recche das partes os titulos da pronriedade.
cuja inscricao se sclicita. ¢ ndo na inscreve sindo
apos o processo de notificazio an publico, para co-
nhecimento dos intercssados. ¢ a sentenca do juiz
mandando matricular o imovel. Satisfeitos ésses re-
quisitos, o titulo de propriedade inscreve-s2. com a
sua planta ao lade. num livre de talio. de onde éste
se destaca, para se entregar ao proprietario. Dai em
diante todos os contrates. todas as mutacdes na con-
dicio dessa propriedade operam-se por simples men-
cao inscrita na falha destacada. e reproduzida na
parte complementar dela que se conserva no livro.
O talio entreque ao proprietario. transferivel por
enddsso. caucionavel per simples depasito. confere
ao senhor da propriedade o meio de transferi-la ra-
pidamente como um titulo comercial. A duslicata
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imobilizada no livio matriz preserva os direitos do
dono contra as eventualidades de perda ou destrui-
gao do titulo destacado. A harmonia, a correspon-
déncia exata, a identidade servil entre as declara-
¢oes do talio e as da parte da félha aderente ao re-
gistro acautelam os direitos registrades contra a pos-
sibilidade de fraude., Num mecanismo como éste cla
nao é praticavel. sem se descobrir imediatamente, an-
tes de qualquer resultade. A fé pablica deixou de ser
assim um predicado individual do funcionirie, para
se tornar wma resultante material do registro.

Enorme, infinita vantagem dai se liquida para
a segurancga dos direitos de propriedade, A fé pa-
blica ja nio se cifra em uma simples convengao legal,
ligada & pessoa do notirio : ¢ uma realidade ma-
terial, de pronta wverificacio. que ndo permite aos
abusos a sombra tutelar, sob que éles tanta vez im-
punemente so desenvolvem, acobertados pelas intrin-
cadas formulas do processo tradicional.

Simplificado assim, reduzida a singeleza de uma
combinacgio administrativa, das mais rudimentares,
o Servico do registro podia. sem o minimo inconve-
niente. confiar-se a uma emprésa particular. desde
que essa emprésa, do exercicio das funcdes inerentes
a esta missdo, ficasse estritamente subordinada a
fiscalizaciio da mesma magistratura. que. na hipotese
de cometer-se a tarefa aos oficais do registro de hi-
potecas. devia superintender ao processo da matri-
cula Torrens. E justamente o que [z o decreto de
10 de dezembro, sujeitando o oficial de registro. na
organizacio da companhia registradora. "a fiscali-
zagao do juiz competente”, Essa liscalizacdo pauta-
se pelo decreto de 31 de maio. arts. 2. 4, 8, 9. 2] ¢
outros. € regqulamento de 5 de novembro. nas dispo-
sictes correlativas.
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Firmada essa cautela preservativa, submetido o
servico da companhia 4 meama inspe¢do judicial,
que devia presidir aos dos notirios. nio se compre-
ende em que & que a escrituracio do registro por
éstes reunird condigées de credibilidade superiores
as de uma associagio sujeita as formidaveis respon-
sabilidades que esta vai assumir. Serd porque. num
caso, se trate de oficiais vitalicios, e, no outro. de
agentes demissiveis ao arbitrio dos acionistas numa
sociedade comercial ? Mas o registro Torrens, salvas
as fungdes preliminares da inscricio. que invesiem
no juiz. ¢ uma combinagio. por assim dizer. meca-
nica, em gque o registrador se limita a funcionar sob
os olhos das partes, e reproduzir servilmente da ma-
triz para o titulo e do titulo para a matriz a mengao
das transagdes celebradas e escritas pelos contraen-
tes sob formulas fixas e elementares. Nao ha lugar
para a cavilagdo, para a malicia. para o dolo: e,
quando éstes arrostem os perigos désse regimen de
publicidade implacavel. é sem a minima probabilida-
de de vingarem.

Num tal sistema a inamovibilidade do funciona-
rio seria antes protecdo aos abusos déste do que es-
cudo ao piblico contra éle, A [é piblica é apenas
uma licgio olicial. Nio representa nenhum sacra-
mento misterioso reservado 4 pessoa dos notarios.
Existe por colacio da autoridade. que. assim como a
conferiu ao notariado, pode estendé-la aos servigos
administrativos, diretamente exercidos pelo govérno.
ou por corporagdes de sua conlianga. subordinadas
A sua fiscalizacio. toda vez que elas reunirem as
condictes de moralidade essenciais.

FPoderia enumerar um sem nimero de exemplos,
em que essa delegacio de atribuigdes administrati-
vas em associacOes particulares se opera, aqui e em
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toda a parte, sem detrimento para a dignidade do
poder piblico. com beneficios consideraveis em re-
lacio & boa execucdo das leis. Mas tais exemplos.
pela sua propria freqiiéncia, estio ao alcance Je
todos .

Cingindo-me mais ao assunto, mostrarei apenas
que a propria idéia de conferir a uma emprésa par-
ticular o registro da propriedade imobiliaria ja a ou-
tros cspiritos acudiu. e, em pais onde & proverbial
a severidade do govérno. a indole pratica das refor-
mas ¢ a educagdo legalista do povo.

Refiro-me a Inglaterra.

Tenho aqui. sébre a mesa, a mais reputada tal-
vez das revistas juridicas. que ali se publicam : a
Law Quarterly Review. editada por sir Frederick
Pollok. uma das culminancias profissionais no Reino
Unido. onde é professor emérito de jurisprudéncia
na universidade de Oxford. O fasciculo de abril de
1890 contém um artigo sdbre o registro dos bens
de raiz pela matricula dos titulos de propriedade :
Registration, or Simplification of Title 7 Esse escrito.
firmado por H. Greenwood. termina assim :

“Convém mencionar dous projetos recentemente
alvitrados sdbre a inscrigdo dos titulos de proprie-
dade. UUm déles, em vez do registro oficial, mantido
pelo govérno, propSe encarregar-se a matricula da
propriedade a uma companhia, organizada sob a [is-
calizagdo pablica, a qual garanta os titulos registra-
dos, responsabilizando-se as indenizagSes por érro
ou fraude, semelhantemente ao que se da com os ti-
tulos comerciais registrados no Banco de Inglaterra.
Bem sabido ¢ que certas associagbes tém recentemen-
te empreendido o comércio de assegurar hipotecas
contra riscos de prejuizo, a troco de um pequeno pré-
mio, e 0 projeto. a que aludo, se for levado a efeito,
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serd um desenvolvimento desta praxe. Podec-sc afir-
mar com certeza que. enfregue o servigo a uma cont-
panhia em tais condigoes, os titulos scriam registra-
dos com mais presteza e menos dispéndio do que por
um registrador oficial, incorporado, ou nido, a repar-
tivdes administrativas.

“Before leaving the subject of Registration of
Title. mention must be made of two recent proposals.
Onec is to the cffect that there should be no Govern-
ment or official registration, but that Registration
of Title should be undertaken by a public company
who should guarantee registered titles, and be under
liability to make compensation for creor or frand
similar to the present liability of the Bank of Eng-
land in relation to registered Stock. It is well knoun
that certain Joint Stock Companics have recently
undertaken the business of guarantecing or assuring
mortgages against loss in consideration of a small
premium ; and the proposal, if carried out, would be
an extension of this practice. It may be safely affir-
med that titles would be registered by such a Com-
pany more speedily and at less expense than by an
official Registrar, whether attached to a Government
Department or not.” (P. 155-6,)

Q tépico parece escrito ad hoc para o caso atual.

Ao servico desempenhado por agentes do go-
virno o jurisconsulto inglés preferiria a delegagio
dessas fungbes em uma companhia, organizada sob
os olhos da administracio e responsavel pelas con-
seqiiéncias dos erros. em que incorresse, e considera
rais vantajoso, mais bem garantido o registro nas
rios de uma socicdade comercial do que nas de agen-
tes da autoridade.

E’ o que o decreto de 10 de dezembro estabele-
ceu para a Capital Federal.
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O escritor da Law Quarterly Review descobre
nesse alvitre vantagens. sob dous aspetos : a pres-
teza do trabalho. e a severidade nas operagdes do
registro.

Esta dupla superioridade ¢ manifesta e incon-
testavel.

O interésse da emprésa no embélso da sua re-
muneracao, a celeridade dos habitos comerciais ine-
rentes a uma industria organizada na espectativa de
lucros naturalmente proporcionais ao trabalho ope-
rado, sdo penhores da maior rapidez no expediente
confiado & companhia.

Esta assume a responsabilidade pelas indeni-
zagdes correspondentes aos casos de érro cometido
nas operagoes do registro. Os titulos conferidos por
éste, no sistema Torrens, sao definitivos e irrevo-
gaveis. No plano déle, o individuo, em cujo nome
se inscreveu a matricula, é inamovivel na posse do
direito que ela lhe atribui. E. se acaso ésse individuo
foi inscrito como proprietario indevidamente. se o
verdadeiro proprictirio era outro, a éste nio rabe
senao o recurso de demandar, pelo valor da proprie-
dade, o Estado, responsavel pelo registro. Esses ris-
cos, que o Tesouro corre no sistema Tarrens. assu-
me-0s5, pelo decreto de 10 de dezembro, a emprésa
concessionaria. E ndo ha davida nenhuma de que
esta, velando cla mesma pelos seus proprios interés-
ses. ha de proceder, por amor déles, na verificagao
dos titulos de propriedade. com um escripulo. gue
nio teriam os mesmos motivos de observar os reqis-
tradores oficiais, por cujos erros responderia a Fa-
zenda Nacional, em vez da algibeira dos culpados.

Outra exceléncia sobressai ainda nesta solugio
¢ a sistematizacdo do registro, que. organizado com
os largos recursos e os requisitos metddicos de uma
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emprésa. operar-se-a em condicdes de coordenacio,
que nunca se poderiam esperar dos habitos de um
cartdrio, proverbialmente lentos. rotineiros e irregu-
lares. Sob uma organizagio destas, o registro obri-
gatario dara, em breve tempo. como resultado. o ca-
dastro da Capital Federal. sem que. para a obtengao
désse desideratum. de incalculavel alcance, contribua
o govérno com o minimo desembdlso.

Interésscs dos proprictarios

Lim dos recurses mais curiosos do notariade
fluminense, no ataque ao decreto de 10 de dezembro,
¢ o sofisma da identidade, que se insinua, entre os
seus interésses e os dos proprietarios. dependentes
do auxilio profissional dessa classe. Ora. a verdade
esta precisamente no oposto: um dos mais assinala-
dos beneficios do sistema Torrens consiste em exo-
nerar dos gravames, em que importa o concurso dis-
pendioso désses intermediarios, as transagdes sobre
a propriedade imovel.

“Um individuo quer hoje comprar um terreno.
uma casa, um bem de raiz qualquer”. diz o céiebre
economista ¥ves Guyot (Journ. des Econom., out.
1882, p. 14). “"Mas vacila. Tera de sujeitar-se a in-
tervencio de um notario. Ora. o custo déssc inter-
mediirio pode orger-se em 370 do valor da proprie-
dade. Depois, tem de pagar direitos de sélo = registro
tais, que. se a propricdade passar por umas dez trans-
feréncias. o fisco ter-the-a absorvido totalmente o
valor. Ainda nio ¢ tudo. As formalidades exigidas
para censtituir os titulos da propriedad: consumir-
lhe-io tempo. Afinal esti éle na posse da proprie-
dade. Amanhi. porém. surde um processo. e o adgui-
rente ¢ obrigado a sustenti-lo. a defender a demar-
cacio do sou prédio. a resistic as pretensaes de ser-




RELATORIO DO MINISTRO DA FAZENDA 57

vidao, que lhe queiram impor os vizinhos. Novos pa-
peéis selados. procurador. advogado, notario. perda
de tempo. inquietagdes e, por Gltimo. talvez. a ruina.
Suponha-se agora que a transagdo [dssc quase gra-
tuita. isenta do impésto que o notario arrecada: que
os direitos de sélo e registro se unificassem ¢ redu-
zissem:; que as solenidades se resumissem nuina so,
a qual, em w2z de exigir semanas ou meses, nio de-
mandasse mais que um ou dous dias. Imagine-se,
ainda. que o possuidor da terra ficasse absoluta-
mente resquardado contra todo risco de processo,
Que sucederia 7 Comprar-sc-ia um prédio. como se
compra um titnlo de renda, uma obrigagdo municipal
de Paris, ou uma agao de caminho de ferro.”

Ora, eis uma das vantagens que o proprictario
lucra. e que ao tabelido repugna; porgque as Ordena-
¢Oes nao o queriam, e tAo pouco o guerem as neces-
sidades financeiras da classe. "A transferéncia de
imoveis”, adverte o professor Gide, “esta onerada de
direitos f[iscais enormes, que. somados aos emolu-
menios dos notidrios, representam 8 a 1070 da impor-
tincia da propriedade, e avultam ainda infinita-
mente mais, quando se trata de parcelas de pouco va-
lor.” { Etude sur UAct Torrens. pag. 40.)

Em maus advogados sc fiariam. pois. os pro-
prictirios. se deixassem confundir a sua causa com
a dos tabelides. Diametralmente opostos sdo os dous
interésses. O proprietirio tem as suas conveniéncias
na seguranca da propriedade. na simplificacio das
formulas forenses. na redugio dos honorarios legais.
O notario. ao revés. na complicagdo das formalida-
des, na reprodugio dos litigios. na multiplicagio dos
emolumentos.

Em relacio aos interésses da propriedade. o de-
creto de 10 de dezembro ha de aguilatar-se. pois,
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niao pela soma de simpatias adquiridas no seio do no-
tariado. mas por éste triplice critério de apreciagio:

Desembolsario os proprictarios mais com a
companhia registradora do que teriam de gastar com
o oficial do registro de hipotecas ?

Perdera o registro em seguranga. pelo fato de
confiar-se a uma companhia ?

[Dregenerara por ésse fato em alguns dos seus
predicados benfazejos a agdo do sistema Torrens?

A estas trés questdes a resposta ¢ forcosamente
negativa,

A companhia recebera dos proprietarios. real a
real. a mesma retribuigao que o oficial do registro de
hipotecas embolsaria no plano da lei Torrens.

O decreto de 10 de dezembro é peremptério.

O govérno obriga-se a ceder a sociedade o di-
reito de arrecadar as taxas constantes da tabela
anexa ao decreto n." 451 B, de 31 de maio déste ano.

Que importa ao proprietario pagar essas taxas
ao tabelido. a Fazenda, ou & companhia?

O que ao proprictario convém. sim. ¢ a inaugu-
racio da cobranga pela taxa do decreto de 31 de
maio, ¢ substituir as taxas, que hoje paga. pelas que
essa tabela estatui.

As despesas da transferéncia de propriedade.
em Franca. ascendem a 10%¢. como. ha pouco. vimos,
do valor dela, Entre nos o custo fiscal da alienagao
importa em 67¢. Esta dedugao por si s6 basta para
devorar toda a substincia do imével em dezesseis
transmisstoes. Em muito menor série de mutagdes.
porém, estara ela de todo em todo absorvida, se as
taxas fiscais adicionarmos a infinidade de custas fo-
renses ligadas as operacdes da hipoteca. a constitui-
cio de dnus reais. a transacdes ligadas pela velha le-
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gislagdo a escritura piblica em todo o seu enredado
e dispendioso formalismo.

Com o sistema Torrens, porém, os bens regis-
trados vao libertar-se do impasto de transmissao.
Este resultado é da esséncia do regimen,

O registro custa apenas dous por mil sébre o
valor do iméavel. quantia destinada a constituir o
fundo de garantia, cujo fim é assegurar o proprieta-
rio matriculado contra todo risco de reivindicagao.
Sob as leis em vigor o comprader de um prédio en-
trega ao Tesouro 6% sdbre o valor da propriedade.
ficando sujeito aos vexames das agdes, que lhe quise-
rem mover, e ao perigo de ver-se desapossar dela
por sentenga judicial. No sistema Torrens o proprie-
tirio inscrito é scnhor da propricdade por um titulo
que nenhum tribunal lhe pode arrancar, nio estando
subordinado sendo as limitagdes constantes do seu
proprio teor. E, para a obtengao desta inamovibili-
dade no dominio do imovel o adguirente despende
apenas duas unidades em mil. Isto é, desembolsara 2,
onde a lei antiga lhe exige 60; com a diferenca de
que, no regimen da lei antiga, adquire apenas um
direito hipotético ¢ resilivel, ao passo que. no da lei
Torrens, embolsa um titulo inclutdve! ¢ definitivo.

Nos casos de transmissao causa morfis o im-
posto é de um por mil.

Depois. advirta-se bem: no sistema Torrens a
propriedade (salvo falecimento do proprietario) sd
esta sujeita a impdsto uma ves, ao efetuar-sc a ins-
crigdo, ¢ ndo o paga nas alicnagdes.

As operacdes do registro observam uma simpli-
cidade inexcedivel na lei Torrens. e as contribuigdes
correspondentes sio de uma modicidade extrema, que
nio excede, nos atos mais importantes. o limite de

63000, Eis a sua tabela:
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Por titulo de concessao de terras pi-
blicas: . iy amiTrsiiinr o b
Por titulo de outra ordem. ou por ml]
sobre o valor da propriedade.

Aléem disso:

De cada titulo ou extrato de registro
De cada novo titulo a proprietario,
guante a parte do imével nde alienada
D2 cada titulo em outras circunstin-
cias, de registro de alienacio ou es-
critos de alienagio ou hipoteca . ... ..
De cada registro escrito e qualquer
outro ato constitutive de omus real,
que tenha de ser lancado na matriz . .
De cada recebimento ou ml:m:an de
oposigio . ; i
De cada busca, mdagandu-HE o vo-
Tomese a-dolha « i o sn i &
De cadabuscageral ..............
De cada depésito de planta e do-
CUMERDOS, Grn e it i e s
Da entrega das referidas pegas. requ-
larmente autorizada ..............
De cada lauda, que tera 25 linhas e
cada linha ndo menos de 30 letras . . .
De cada certidio. pelas cinco primei-
ras laudas ... .. e
De cada lauda ou parte de lauda, que
Aerescer A A e e e e
Do exame das ditas pegas, facultado
em cartério a quaisquer pessoas .. ..

28000

65000

45000

65000

45000
45000

$500
1%000

25000
23000
25000
25000

$200
25000

Mas nem todos ésses emolumentos pertencem
ao oficial do registro, isto é na hipotese vertente, a
associacio concessionaria. Ela embolsa apenas 605
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das quantias recebidas, entregando ao juiz os 4050
remanescentaes.

Que essas contribui¢des sejam cobradas pelo
notario, pelo Tesouro, ou por uma sociedade de es-
colha do govérno, é o que absolutamente nao im-
porta ao contribuinte, O que a éste importa ¢ firmar
os beneficios de uma reforma que The reduz as despe-
sas de scsserita a dous. dando-lhe, de mais a mais,
em vez de um direito disputavel e problematico, um
titulo ilitigavel e absoluto,

Avalie-se, pois, o que ndo é preciso de candi-
dez nos reclamantes para os animar a afirmar que a
reforma Torrens “da lugar a téda a espécie de frau-
des, tornando ainda mais incerto o regimen da pro-
priedade”.

Dificilmente se concebe mais audaz inversio da
realidade palpavel.

Incerteza é, sim, tudo no regimen atual. e isto
até na melhor parte da nossa legislagio sobre a pro-
pricdade, na parte concernente ao registro hipote-
cario. Ainda o ano atrasado, no congresso de eco-
nomia social, um dos espiritos mais versados no
assunto, o Sr. Challamel, insistia nos defeitos désse
regimen, que o da lei Torrens vem substituir mara-
vilhosamente. “As inscricdes e transcricdes classifi-
cam-se”’, dizia éle. “entregam-se as certiddes, apre-
sentam-se as notas aos conservadores das hipotecas,
segundo o nome dos proprietarios. Nio ha nada mais
incerto, mais primitivo do que esta maneira de pro-
ceder. Como entender-se a gente no meio de todos
ésses Leblonds, Lebruns e Leroux. que pululam nos
registros 7 Que tarefa para os conservadores! Que
origem de erros, ou. pelo menos. de apreensdes. para
0s que tém interésse em conhecer 0s encargos. que
gravam um imovel 7 A ésse sistema de inscrigdes pes-
soais substitui na lei Torrens a matricula real. Cada




62 OBRAS COMPLETAS DE RUI BARBOSA

trecho de terra, constituindo uma unidade territorial,
tem o seu numero determinado, que se nao pode
confundir com o de outro imével. Sem carecer de in-
sistir nas vantagens gue essa organizagao oferece
quanto a clareza e, por conseqiiéncia, quanto 4 segu-
ranga dos proprictirios e ferceiros, que com eles
quiserem tratar, eu vo-las aponto como de importan-
cia capital.” (CHALLAMEL: La Réf. soc. et le centen.
de la Rév., p. 585.)

Fala-se. com entonada confianga. na firmeza
dos direitos de propriedade assegurada pelo meca-
nismo das escrifuras publicas ¢ a interferéncia tran-
giiillizadora do notariado. Nada pode haver mais
falso. A escritura nio prova a propriedade. Prova
apenas o confrato. Toda a transmissio, nesse sistema,
encerra. em sua origem, uma davida. O transmitente
pode nio ser realmente senhor do direito que trans-
mite, e, nessa hipotese, nada rara. o adquirente com-
prou apenas uma decepgdo e um processo. ~ Por sin-
gular que pareca o asserto aos que nao examinam de
perto’’, escreve um célebre professor de direito na
faculdade de Montpellier (GIDE. op. cit.. p. 39). "o
direito de propriedade territorial, em Franga, esta
sem provas, por conseguinte sem garantias, nem se-
guranga. Dwe feito. o que se designa pelo nome de
titillos de propriedade, ou sejam instrumentos parti-
culares, ou escrituras auténticas, transcritas. ou nao.
contratos. ou sentengas. ndo tem, nem podera ter va-
lor sendio entre as partes, ou seus representantes, em
virtude do proloquio: res inter alios acta (ou judicata)
aliis neque nocet neque prodest. Sua autoridade ¢,
pois. relativa. e nio absoluta. ao passo que da essén-
cia do direito da propriedade ¢ ser absoluto. e ndo
relativo. Que prova ésse inculcado titulo 7 O direito
de propriedade 7 Absolutamente ndo: apenas a trans-
feréncia de um imovel. Ora. a transferéncia de um
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imovel, por melhor estabelecida que se ache, de-
monstra tio pouco a existéncia e a legitimidade do
direito de propriedade. quanto a transferéncia de
uma meeda de mao a mio poderia demonstrar que
essa moeda seja legal e genuina. Embora certifique
eu que adquiri 0 meu imével de Primus, embora faga
eu transcrever a minha aquisicdo em um registro pid-
blico. que me inspire a ilusdo da sequranca. se Pri-
mus nao era dono, eu também ndo o sou. em virtudz
dest’outro axioma: nemo dat quod non habet.”

Verdadeiro titulo de propriedade, isto &, segu-
ranga absoluta do proprietario mediante um instru-
mento de dominio irrefragavel, ndo o ha sendo sob a
lei Tarrens. O seu objetivo capital, com efeito, o seu
resultado infalivel, consiste em varrer téda a pos-
sibilidade de contestacio sobre a propriedade ma-
triculada. Precede a inscricio um processo preliminar.
de carater judiciario, em que. a luz da publicidade
mais ampla e mais severa, se abre a todos os inte-
ressados a discussdo sobre o direito do possuidor.
que promove a matricula. em relagio A propriedade
a que ela se refere. Julgado &sse direito. por sen-
tenca do magistrado competente, efetua-se a inscri-
cdo sob o nome daquele em favor de gquem se pro-
nunciou o julgado. A éste se entrega o titulo. E dai
em diante csta fechada a questdo sébre o direito do
possuidor, Contra éle nao se podem intentar recla-
magoes ou demandas: ¢ as que surgircm Scrao sus-
tentadas pela Fazenda (ouw. na hipétese da concessio
atual, pela companhia), que responde & agdo. e, ven-
cida, indeniza os prejudicados.

MNo regimen usual, o direito de propriedade e
sua conseqiiéncia, a reivindicacao. ndo se destroem,
nem modificam pela publicidade dada a uma aliena-
¢io, a uma constituicio de hipoteca. se o proprietario
aparente nao for o proprictario real. A propriedade
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subsiste. com a sua conseqiiéncia, o direito de rei-
vindicacio. em todo e qualgquer caso. O principio
alemao e austrzliano. denominado principio de lega-
lidade. ao contrario. ¢ a investidura absoluta da pro-
priedade na pessoa em favor de quem se efetuou a
inscricio no liveo territorial. Tendo-se. porém. na
Alemanha e na Australia. como proprietario Gnica-
mente aguéle, cujo nome se inscreve no livro territo-
rial, os seus sucessorcs de boa ¢ adquirem déle di-
reitos invenciveis. Dai, facd circulagio da proprie-
dade imobilidria; dai erédito barato para o propric-
tario. visto que o mutuante hipotecario, certo do re-
embélso. facilmente encontrara cessionarios, se antes
do vencimento necessitar da importancia empres-
tada.” Duvercer: Le mobilisation de la propriété ct
le rég. hypothéc. La reforme sociale, p. 531.)

Mo sistema Torrens. portanto. o crédito acom-
panha o titulo de propriedade. e torna-se inseparavel
déle: porgue ésse titulo constitui a prova decisiva de
si mesmo. A inflexibilidade do principio australiano
nao permite questionar sébre o dominio matriculado.
Em presenca. pois. do certificado da matricula o ca-
pitalista nio pode hesitar na prestacdo do capital. O
alcance desta vantagem ¢ incalculavel. "O legisla-
dor teve por objetive’’, ponderava o Conde de Fou-
cault no Congresso de Economia Social. “por térmo
a tédas as contestacdes relativas ao passado dos imé-
veis. mobilizar a propricdade territorial. converté-la
em uma espécie de valor representado por um titule
nominativo, suscetivel de transmitir-se com a mesm3
facilidade que em valor mahiliaric. com a certeza,
para quem o adquirz. de nao ignorar. em hipotese ne-
nhuma. os encargos que a onerarem. O que sobze-
tudo cumpre favorecer”, dizia M. Pontois. presi-
dente e relator da comissio encarregada do projeto
de aplicagdo da lei Torrens as colénias francesas. "é
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a circulagie vos bens. ¢ a supressio de todos os en-
cargos clandestinos, que a possam embaracer. ¢, se-
gundo a expressio do procurador geral Dupin. a
instituicdo de um estatuto imobilidrio, gue tenha por
efeito dar ao comprador a certeza de ser proprictario.
ao quc paga a de ndo ser obrigado a nagar segunda
ves. ao que empresta a de ser reembolsado.” Por essa
lei a propriedade territorial se transmuda cm um ca-
pital disponivel. a gque pode recorrer, a cada mo-
swento. © seu possuidor, e obter recursos imediatos
cedendo-o, hipoterando-o. ou contraindo cmprésti-
mos sobre o depasite do titulo constitutivo. A idéia
fundamental ¢ esta: o imovel considerado abstrata
mente, completamente alheio & pessoa do proprieta
rio. encarna-se no titulo de propriedade.” (La Réf.
Sociale et la Rév.. p. 517.)

Por eleito dessa combinagio. afora a quasc-gra-
tuidade do registro {Worns. La propriété consol..
pag. 54}, ganka a sociedade a seguranga absoluta na
transladacio da propriedade, verificando-se assim
os dous elementos necessarios para multiplicar ao in-
Finito as transmissdes, ¢ valorizar a propriedade imo-
biliaria. (/6.) O dominio da terra. gragas ao certib
cado do registro Torrens. transforma-se. para o pro-
prietario, em simples valor de carteira. (1b.. p. 60.)
O proprictario traz assim o prédic na algibeira, para
dispor déle instantancamente. (Gipe, Op. cit.. p. 15.)
O mutuante nio tem que inquietar-se sobre a sequ-
ranga do imdvel oferecido em garantia dos forneci-
mentos de capital. porque o direito de propriedade
esta inseparavelmente materializado no titule que o
representa; ¢ basta ao capitalista fechd-lo no scu
cofre, para impossibilitar 0 mutuirio de fraudar o
compromisso contraido. O impdsto de transmissan
que acaba por devorar o valor da propriedade apos
um diminuto numero de mutagdes. substitui-se por
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uma exigua taxa de expediente, que nio chega a uma
dezena de mil réis. As demandas sobre a propriedade
imobiliaria tornam-se quase absolutamente impossi-
veis. ante a indiscutibilidade do titulo matriculado.

Eis os beneficios que a execugao do nove regi-
men vem trazer aos proprietarios desta capital. Numa
cidade que cresce todos os dias. que dispde. nas vas-
tas extensdes circunjacentes ao perimetro edificado,
de amplas superficies para alargar a area povoada, e
que, para as transformagdes. cada vez mais reclama-
das pelo desenvolvimento de sua riqueza, necessita
do crédito hipotecario aplicado a propriedade pre-
dial, acessivel a ela em tédas as parcelas, [acil. ba-
rato, seguro, mobhilizado na maior escala, a realizagao
do sistema Torrens. mediante um complexo de medi-
das, que terminem a sua generalizagio imediata, ¢ o
maior dos servigos que o desenvolvimento da metro-
pole brasileira poderia reclamar do govérno.

E os horizontes que esta reforma vem abrir &
imigragio estrangeira? Num pais novo. dizia-se.
ainda ndo ha dous anos. no congresso de Economia
Social, em Paris, “num pais novoe. que precisa de
atrair a si os capitais destinados a prosperarem o
solo. & os colonos para utilizarem &sses capitais. sao
incalculaveis as vantagens désse melhoramento. Em
chamar o elemento colonizador mediante a facilidade
da aquisi¢io e a seguranca do titulo. deve empregar-
se a suprema preocupacao do govérno. Exonerada,
assim, de todos oz encargos. ocultos ou eventuass,
sintetizada, por assim dizer. em um titulo sumario. de
que todas as enunciacdes se apoiam. contudo. em atos
originais, a propriedade matriculada assume uma
corporificacio certa, cujo valor facil é calcular. A
lei nova {Torrens) constitui um método sumario e
simples, de verificagio, tombamento e conssrvagio
da propriedade: cria um grande livro territorial, pro-
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porciona toda a sequranga aos europeus desejosos de
comprar terrenos. favorece a mobilizacio do =olo, ¢
transforma em wvalor de circulacio o crédito imobili-
zado na terra.” (De Foucaurt: La Ré}. soc. et le
centen. de la Rév., p. 521.) Nao lucram os proprieta-
rios do Rio de Janeiro em que ésse desideratum ve-
nha a ter aqui a mais proxima aplicacio possivel 7
Acaso os beneficios da imigragio se circunscrevem
exclusivamente nos distritos rurais 7 Nao & o ele-
mento adventicio. os capitais. a inddstria. o gosto. a
arte, que hio de acompanha-lo, ndo é essa a princi-
pal férca renovadora, com que devemos contar. para
imprimir ao Rio de Janeiro. na sua viagio. no seu
sistema de construcdes, no seu movimento comercial,
as profundas modificagdes, que o seu progresso e a
importancia da sua reputacio necessitam 7 E nessa
expansao. nessa transformacdo. nessa regeneracio
artistica, ccondmica. industrial da cidade pela inku-
sio de novos clementos estranhos de vida. atividade
¢ opuléncia. nio goanhario todos os valores e. por-
tanto, conspicuamente, entre éles, a propriedade imo-
biliaria ?

Calculava sir Robert Torrens que a execugio
do seu sistema em Inglaterra teria por efeito ime-
diato adicionar o valor de cinco a dez anos de posse
¢ gézo A importincia da propriedade territorial no
pais. (Transfer of Land. p. 58.) Nessa estimativa
tém ©os nossos proprietarios urbanos. em um relance
d'olhos. a intuicho material das primeiras vantagens
associadas 4 aplicagio da lei Torrens a esta capital.

Cuida a ignorincia que o registro Terrens se
institui em vantagem do Tesouro. Ja ouvi inguiric
para que essa nova inscri¢do obrigatoria da proprie-
dade urbana. se téda ela se acha inscrita e cotada
nos livros da administracio fiscal. Tais objegoes de-
nunciam um caos inaudito nas nogdes mais elemen-
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tares quanto ao objeto do registro fiscal ¢ o do re-
gistro Torrens. O primeiro olha apenas a um inte-
résse da Fazenda: o de habilita-la para a arrecada-
¢do do impésto predial. O segundo constitui-se, nao
em proveito da administragdo. quc nao tem hipotese
de ganhar néle. mas a beneficio da propriedade ima-
vel. emancipando-a de encargos penosos, multipli-
cando-lhe incomensuravelmente o valor, ¢ chaman-
do-a a funcdes novas no desenvolvimento da rigueza
comum.

A clareza do titulo. a desnecessidade de pes-
quisas stbre as crigens da propriedade. a diminui-
¢do e simplificacio dos processos representam, para
os proprictirios. fontes de economia eqiiivalentes a
verdadeiras reducdes de impasto. (DE Tersant: Op.
cit.. p. 17.) Mas nae ¢ tudo: o regimen da lei Tor-
rens acarreta, de fato, ainda em cima. para a pro-
priedade matriculada. a abolicio do impésto de trans-
missio. Depois. vem beneficia-la com o crédito ter-
ritorial, — dificil. mutilado. trépego. penosissimo até
hoje. "Assegurar o direito do proprietario ¢ alargar-
lhe. ou antes criar-lhe o crédito territorial, ¢ despren-
der o valor acumulado ne solo. ¢ permitie-lhe a uti-
lizacdo: ¢ franquear aos pequenos proprietirios os
estabelecimentos de crédito territorial. com as van-
tagens liopadas aos empréstimos de longo prazo. re-
embolsiveis por anuidades,” (/b.. p. 16.) Dai. ao
mesmo tempo. juntamente com essa acessibilidade do
empréstimo hipotecirio 4s minimas parcelas da pro-
priedade. a diminuicio na taxa do juro. { Daix: Op.
cit.. p. 64.) Eis a situacio em que. por esta reforma.
devem entrar os proprietarios urbanos.

Onde, pois. os motivos de reagir ?

Seria precisoe que estivéssemos no seio de um
povo selvagem e frivolo. incapaz de compreender até
a evidéncia tangivel dos interésses de sua algibeira e
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nascido para se guiar cegamente pelas inspiracies
désse qénio da cequeira agressiva. que se apascenta
em sacudir imprudentemente o fato da agitagio s0-
bre a nossa sociedade. no periodo em gue a obra do
espirito demolidor pode ter conseqiiéncias que os
seus inconsiderados propulsores nio seriam canazes
de predelimitar. nem de reprimir.

Menhum dos predicades inerentes ao sistema
Torrens se deturpa com a entrega do registro a uma
companhia. submetida & Ffiscalizacio judiciaria nos
atos iniciais da matricula e a fiscalizagio direta das
partes em todos os de transmissio da propriedade. A
inscricio nio s¢ cfetua sendo mediante despacho ju-
dicial. Os trazpasses de imdveis inscritos e a consti-
tuicao de Gnus reais sobre éles operam-se mediante
declaragfes cscritas pelos proprios contraentes nes
titulos respectivos e submetidas ao registro apenas
para a transcrigio. Os abusos sdo. portanto. quase
totalmente impossiveis; e nas hipdteses extremas, em
que acaso possam dar-se, — maior garantia. contia
éles, que a de todos os atributos convencionais ine-
rentes ao notariado ¢ a do interésse da companhia.
ameacada no scu capital. na propria substincia de
sua vida. por uma responszabilidade que a obriga 4
indenizagio inevitiavel de todos os prejuizos origina-
dos por atos indevidos ou dolosos no registro da pro-
priedade.

Contra beneficios tais s6 poderia reagir a igno-
rancia. a paixdo, ou o capricho. qualidades que po-
dem transviar a individuos. mas ndo podem ser o
movel geral do proceder em classes inteiras. espe-
cialmente naquelas onde a propriedade, com a inde-
pendéncia ¢ a educacio que costuma proporcionar,
dispde naturalmente o homem para a cultura. para o
amor da ordem. para as simpatias pelo progresso.
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Interésses da Fazenda

E preciso ndo conhecer cousa nenhuma do sis-
tema Torrens, ou nao querer absolutamente conhe-
cé-lo, para irrogar ao decreto de 10 de dezembro a
increpagio de prejudicar interésses da Fazenda.
Diante de tais balelas, provenientes as vézes de onde
menos se deveriam esperar. chega-se a duvidar do
proprio sentimento de justica naqueles que. por ne-
cessidade da profissao e dever do oficio, mais deve-
riam esmerar-se em cultiva-lo.

Parte essa imputacio de um pressuposto gros-
seiramente inexato. Figura-se que o registro Torrens
constitua origem de receita para o Estado, fanta-
ziando-se, portanto. que o ato de 10 de dezembro vi-
ria desviar para o bolse particular proventos reser-
vados ao Tesouro.

Cira. nunca se cogitou, neste mundo, e seria
inépcia cogitar, em fazer da matricula da proprie-
dade, num sistema destinado exclusivamente a bene-
ficia-la. verba de renda para o Tesouro. No registro
Torrens. como no servico postal, as taxas cobradas
sio apenas remuneradoras da despesa efetuada e
dos riscos corridos. Ndo hd. nem pode haver. para o
Estado. idéia de luero, absolutamente impossivel no
mecanismo de semelhante regimen.

Na série de contribuicies correspondentes ao
registro, separados os emolumentos do olicial e do
juiz, cuja tabela acima transcrevi. existem apenas
duas taxas arrecadadas para o fisco.

E sdo estas:

“Pagamento pela primeira matricula de um imé-
vel: dous por mil, sébre o valor da propriedade.

“ldem de cada transmissio por testamento. ou
ab intestato, do imével ja matriculado: um por mil do
valor da propriedade.”
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Mas, éstes impostos entram para a receita do
Tesouro ?

Mio. Reservam-se para o fundo de garantia.

A natureza ¢ os fins dessa instituicio definem-
se no decreto de 31 de maio, pelos textos sequintes:

“Art. 60, Sobre o imével. que pela primeira vez
se matricular. assim como o ja matriculado, que pas-
sar a outro dono por sucessio testamentaria, ou ab
intestato, pagar-se-io as taxas estipuladas na tabela
anexa:

“§ 1." Essas taxas serdo cobradas sobre o valor
da avaliagio [eita, na forma do art. 23, ou por uni-
dade métrica. quande se tratar de prédios urbanos.

"¢ 2. Em caso de alienacgio direta pelo Estado,
a taxa serd calculada segundo o custo da aquisicdo.

“§ 3." No de sucessio ab intestato ou testamen-
taria. calcular-sc-3 scgundo o prego do inventirio,
on partitha amigavel.

“Art. 61. As somas assim recebidas e as mul-
tas. de que trata éste decreto (art. V1), serio enire-
gues ao Tesoure Nacional por intermdédio das repar-
ticdes de fazenda (art. 62). para formar. com os ju-
ros que produzirem. um fundo de garantia. cuja im-
portincia o Ministro da Fazenda poderd utilizar em
compra de letras hipotecirias, como titulos de renda.

“§ 1." Désse fundo pagar-se-io os créditos, ju-
dicialmente reconhecidos, das pessoas que houveren:
sido privadas do dominio. da garantia lipotecaria, ou
de dircito real. pela admissio de um imovel, no todo.
ou em parte ao regimen déste decreto, ou pela en-
trega de titulo, ou outra inscrigio de ato, que obste
a agdo contra aquéle a quemn aproveitou o registro.

“§ 2. No caso de insuficiéncia do funds de ga-

rantia, pagard a indenizacio o Tesouro Nacional por
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intermédio das repartigbes de fazenda (art. 621).
havendo nelas escrituracio. em livro especial. de dé-
bito ¢ crédito da conta désse fundo.

"§ 3. Nio se admitird indenizacio pelo fundo
de garantia a titulo de prejuizo causado por malver-
sacao, ou negligéncia, de tutor. ou curador.”

O decreto de 5 de novembro. contra o qual nao
se enunciou uma palavra, sendo depois que os tabe-
lizes da capital acabaram de dormir. dous meses apos
a data désse ato do govérno, acrescenta. no art. 110:

"Se, porém, o registro ficar a cargo de uma com-
panhia, a esta competira arrecadar as taxas, para
compensagdo dos encargos. a que fica obrigada pelos
§§ 1." a 3." do artigo antecedente ¢ pelo custeio e ser-
vigo da repartigao do mesmo registro.”

Os §§ 1.7 a 3.° do art. 109, no decreto de 5 de
novembro, sio literalmente reprodugio dos §% 1.7 a
3.* do art. 60 no decreto de 31 de maie.

O fundo de garantia constitui-se, conseguinte-
mente, como reserva destinada a suprir as indeniza-
coes, pelas quais responde o Tesouro. em caso de
lesio contra o verdadeiro proprietario do imével.
quando esta nio provenha de fraude do matriculado.
caso em que a propriedade volta a seu legitimo done,
ou se explique por negligéncia. ou ma fé do oficial,
que. em tal hipotese. afora as penas do codigo. fi-
cara obrigado a perdas e danos.

Tirante estas eventualidades. o responsavel pelo
valor da propriedade subtraida ao proprictario real
por érro do registro ¢ o Tesouro, que no fundo de
gurantia vai buscar os recursos necessarios a satis-
lacio désse compromisso.

E o que se prescreve nas disposi¢des supra trans-
critas. a que vém reunir-se estas. no mesmo decreto:
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“Art. 76. Salvo o disposto no artigo antece-
dente. o individuo privade de um imével. ou direito
real, por érro ou omissdo na matricula, ou fraude de
terceiro, pode acionar por indeniza¢io o que do érro
ou fraude se houver aproveitado.

"% 1."” Prescreverd esta acdo em cinco anos, a
contar da perda da posse. e. para os incapazes. do
dia em que cessar a incapacidade.

“§ 2." O adquirente e o credor hipotecario de
boa fé¢ nio podem ser perturbados na posse. ainda
quando o titulo do alienado haja sido matriculade
fraudulentamente. ou tenha ocorrido érro na delimi-
tacao.

“Art. 77. Em caso de morte, auséncia, ou fa-
léncia daquele contra quem caiba a agio. podera esta
correr contra o oficial do registro, no intuito de obter
o lesado indenizagao pelo fundo de garantia.

“§ 1. Sendo condenado o oficial do registro, ou
insolvente a pessoa que se locupletou com a fraude,
ou érro. o tesourciro geral do Tesouro, ou o tesou-
reiro da respectiva tesouraria de fazenda, & vista da
sentenga ¢ precatéria do juiz, ¢ mediante ordem do
Ministro da Fazenda. ou do inspetor da tesouraria,
pagard a importincia da indenizagdo ¢ das custas,
levando-a a débito do fundo de garantia.

"% 27 O [undo de garantia havera do devedor.
se aparecer. as somas, que por éle se houverem pago.

“Art. 78. A agdo de indenizagio. fundada em
€rro. ou omissdo do oficial do registro. ou seus em-
pregados, sera intentada nominalmente contra o
mesmo oficial.

“§ 1. Se o autor vencer. o juiz. a reguerimento
déle, mandara o oficial do registro comunicar &s re-
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particaes de fazenda (art. 62) a importincia da con-
dcnagdo. principal e custas.

“§ 2" A reparticio de fazenda respectiva, a
vista da carta de senienga ¢ do cumpra-se langado
niela pelo Ministro de Fazenda, pagara ao autor, cu 2
seus represcnfantcs, 4 soma de indenizagdo, carre-
gando-a ao fundo de garantia.”

E essa a responsabilidade. que. transferidas para
uma companhia as fungdes do registro, igualmente se
transferem do govérno para éle.

Perde com isso o Tesouro?

Ou lucra ?

Lucra, sem davida nenhuma. e notivelmente.
Ninguém podera contesta-lo. Basta advertir em que
a situacdo da Fazenda. a ésse respeito, ¢ esta: se o
[undo de garantia excede a importincia das indeni-
zacbes. nem por isso cabe ac Estado o direito de
apropriar-se das sobras, que continuam a fazer parte
inviolavel désse fundo. consignado em depésito per-
pétuo aos fins que a lei lhe atribui; se ¢ insuficiente.
paga as indenizacdes o Tescuro. de seus proprios re-
cursos. Nao tem. pois. a Fazenda hipotese de ga-
nhar: nie a tem sendo de perder.

Nem se diga que essa responsabilidade dificil-
mente se traduzira em fato; porque. nos paises onde
se pratica o sistema Torrens. sio excepcionais o
erros do registro. Essa expeciativa, com efeito. ndo
elimina a importancia ¢a responsabilidade. que pode
nio verificar-se. mas [fica, em todo o caso. depen-
dente do z¢lo dos oficiais registradores, ¢ pode assu-
mir uma importancia, que autoridades de muito péso
encaram com apreensio, Saint Genis, por exemplo.
no seu livro recente sobre o crédito territorial em
Franca e a reforma hipoteciria (p. 113). pronun-
cia-se déste modo: "Uma vez entregue ao dono. o




RELATORIO DO MINISTRO DA PAZESDA 75

titulo de propriedade fica obrigado & garantia de
Estado. que. salvo a excegan de dolo. indeniza. em
caso de evicgio, o proprietirio lesade. O prémio do
seguro nio passa de um soldo por libra. Imagina-se,
em Franca. o Estado responsavel por todas as evie-
cdes de terceiros adquirentes. ou pelas decepgdes dos
mutuantes imprudentes 7 Em 1879 a estatistica da
justica civil assinalou 1.703 pleitos de reivindicacio,
cujo objeto era superior a & milhdes de francos; em
1886 ésse nimero subia a 2.004 por 16 milhdes. Por
outro lado, podemos avaliar em 40 milhées por ano,
no minimo. as perdas sofridas pelos mutuantes sobre
hipoteca.”

Pois bem: todas essas responsabilidades, assu-
me-as a companhia, Seria preferivel ao Tesouro cor-
rer os riscos dessa responsabilidade 7 Mas com que
utilidade, se ésses riscos nio corrcspondem. em hipo-
tese nenhuma, a possibilidade de lueros, visto gue o
fundo de garantia constitui uma reserva inviolavel 7

Depois. note-se bem: se o registro é oficial,
sendo cometido a notarios (como. para evitar os sa-
crificios pecuniarios inerentes a uma organizagao
administrativa especial, nos vimos cbrigados a esta-
belecer no decreto de 31 de maio), o Tesouro nio
tem acdo direta sobre ésses funcionarios, indepen-
dentez da administracio e inamoviveis, Responde
pelos seus erros, sem poder fiscalizar a soma de zélo
com que procederem nos trabalhos do registro.

Com a companhia sucede o contrério. O oficial
registrador ¢ um funcionario seu. sujeito incessante-
mente a sua inspecio. ligade por uma solidariedade
intima aos interésses da emprésa. Ora. essa solida-
riedade é a maior das garantias a favor do piblico;
porque o interésse da emprésa, responsavel pelos
erros do registro. nao pode consistir seniio em que o
registro sc escoime rigorosamente de erros. Tada a
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sua vantagem esti em evita-los. pois entio o produto
das taxas arrecadadas se convertera em renda para
a seciedade, ao passo que as indenizacdes acarretadas
na hipétese contraria acabariam por lhe absorver a
receita. e devorar-lhe o capital.

Dest'arte se realiza aqui notavel exemplo da
eficacia do interésse particular posto ao servigo do
bem comum. Ganha o Tesours. desembaracando a
sua responsabilidade inteiramente de riscos. que po-
deriam assumir proporcdes consideraveis. Ganha o
proprietario. o adquirente. o emprestador, o credor
hipotecario. todos os envolvidos em transagdes sébre
a propriedade imével. ganham todos na sequranca
sobre a regularidade do registro. muito mais vanta-
josamente afiancado pelo amor de uma grande com-
panhia mercantil aos seus capitais do que pela devo-
cdo dos tabelides. dos seus prepostos, ou dos arren-
datarios dos seus cartorios. dos interésses do Te-
SOUro.

Nem possibilidade de abuso ha, da parte da
companhia. no tocante a importincia das taxas: por-
que elas tém um regulador infizxivel no art. 76 do
decreto de 31 de maio e no art. 109 do decreto de 5
de novembro, Sequndo essas dispesicGes terminan-
tes. a contribuicio de dous por mil ¢ um por mil. isto
€. o prémio do sequro a favor dos proprietarios pre-
judicados. cobrar-se-a: — ne caso de transmissio
causa mortis, sobre a estimativa do inventario. ou da
partilha amigivel: — no de alheacio dircta pelo Es-
tade. sdbre o custo da aguisicio: — no do registro de
prédios urbancs. sobre a importancia arbitrada em
avaliacio judicial., na forma do decreto de 31 de
maio, art. 23, ¢ req. de 5 de novembro, art. 57. Essas
clausulas, como se vé. excluem absolutamente o ar-
bitrio dos interessados. requlando os dirzitos = gbri-
gagoes das partes em relagao ao registro e do regis-
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tro em relagdo as partes por um critério legal. fixo e
iniludivel.

Ante os dados que acabo de reunir. estara V.
Exa.. creio eu, habilitado a se certificar de que o de-
creto de 10 de dezembro, substituindo. na capital fe-
deral. o oficial do registro geral de hipotecas por uma
companhia. longe do incorrer em censura razoavel.
constitui, pelo contrario. assinalade servigo & re-
forma. aos proprictirios ¢ ao Tesouro.

Se a companhia, per sua vez, lucrar também. e
luerar consideravelmente, tanto melhor, porque os
seus lucros ostardo [orgosamente na razdo direta da
moralidade ¢ scguranca. com que se proceder ao re-
gistro.

Por outro lado. As responsabilidades gravissi-
mas. como as a que cla se aventura, devem corres-
ponder vantagens retribuidoras. E. se estas ndo vao
de encontro aos interésses do pablico e da Fazenda.
antes com éles perfeitamente se consorciam. servin-
do-os melhor do que outra qualquer combinagio, a
prosperidade da emprésa, longe de constituir fato
deploravel, sera. pelo contrario. elemento util & pros-
peridade geral.

Dest'arte se tornam rigorosamente solidirios os
interésses da administrecio e os dos proprietarios
urbanos com os da companhia registradora.

Assim pudesse eu ter muitas outras ocasides de
ser ntil 4 causa pablica, incorrendo em desconten-
tamentos, que s vézes sdo o melhor critério do acérto
dos atos do govérno.

Rio. 12 de janeiro de 1891.
Rui Barnosa,
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