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LEI TORRENS

A instituic8o consagrada no projecto, que, com os srs. Minisiros da
Justica e da Agricultura, Commercio e Obras Publicas, tive a honra de
submetter & vossa consideracdo, e é hoje lei do paiz pelodecr. n. 451 A,
de 31 de maio de 1830, representa a mais adeantada phase das idéas
contemporaneas quanto & propriedade territorial, o mais bemfazejo
de todos os regimens para o seu desenvolvimento e fructificacdo nas
sociedades hodiernas. Consiste o seu fim em estabelecer um systema
efficaz de publicidade immobiliaria, e commercializar a circulacdo
dos titulos relativos ao dominio sobre a terra.

0 ideal dos economistas e jurisconsultos seria, no dizer de um pu-
blicista italiano, « constituir registros publicos, onde fosse facil e
expedita a demonstracdio da propriedade territorial bem como a in-
vestigacio dos direitos reaes, incidentes 4 propriedade immovel, e
reunir em um s6 os varios institutos de publicidade existentes
a saber: cadastro, registro, hypotheca e transcripcdes. S6 por
esse meijo se lograria constituir uma especie do estado civil da pro-
priedade immobiliaria, correspondente ao estado civil das pessoas, e
um bom systema de mobilizacdo da propriedade estavel, sem o qual,
baldado sera esperar organizacdo perfeita do- credito territorial .»

A esta aspiracio ndio respondem as intituicdes de publicidade vigen-
tesna Europa. Estava reservado & maisnova das civiliza¢bes coloniaes,
& australiana, trazer ao mundo a solucdo deste problema, embaracado
no velho conlinente, pelo contraste entre as preoccupa¢des formalisti-
cas dos jurisconsultos no tocante & concepgdo da propriedade immo-
vele & funcedo economica, que essa especie de propriedade, emulando
com a riqueza mobiliaria, tem que desempenhar em nossos tempos ;
func¢do nova, que a transforma, que a multiplica, que a democratiza,
abrindo-lhe vastos horizontes, alargando-lhe a esphera dos beneficios,
pondo-a em contacto directo e continuo com a evolugiio accelerada e
incessante dassociedades modernas.

Desde que o adeantamento da industria, fecundada pela colla-
boragio maravilhosa do capital, abriu ao trabalho do homem essa
fonte inexhaurivel de opulencia, a riqueza mobiliaria, todo um mundo
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novo, por agsim dizer ; desde que, gragas a esse estupendo effeito da
expansdo exerior da personalidade humana, sob o estimulo do senti-
mento dg )jperdade individual e das exigencias crescentes da lucta
pela vida, apropriedade mobiliaria, triumphando contra o stygma de
subalternidale € vilipendio, com que a antiguidade a assignaldra (mo-
bilium vjlis possessio), veio rivalizar com a propriedade immovel,
ameacando girebatar-lhe o primado immemorial, a soberana ameaca-
da teve que gpdequar-se 4 situacdo nova das cousas, armar-se¢ para a
concurrencis oM 0S processos superiores da sua competidora, refor-
mar o sey regimen, corrigindo os vicios, que, entretidos, acabariam
por convertef~lhe em inferioridade a tradicional supremacia. Jade
tempos bemremotos principiara essa evoluglo ; porquanto a historia
da propriedgie romana, como demonstrou Sumner Maine, ndo €, na
essencia, mal$ que a da assimilagéo gradual das cousas mancipi &s
COUSas nec mancipi, isto &, em substancia, a historia da mobilizacdo
progressiva {0s bens terriloriaes, da sua approximacdo 4 propriedade
mobiliarig igdividual. Todavia, a disparidade entre as condi¢des das
duas especies de propriedade era radical ; a propriedade movel, na
moderna geetp¢do deste qualificativo, ndo existia sendo em estado
rudimentar; * 8 propriedade immovel, absorvida no seu papel politico,
como fundapento de todo o poder, era contrariada e paralyzada na
sua funccgo gconomica, que outras condicdes sociaes deviam revelar,
e expandjr, Pela instituicio da hypolheca adquiriu ella o primeiro
caracter ge jpstrumento de credito. Mas esse grande progresso na
evolucgdo ecoromica da propriedade territorial, transmittido pelo di-
reito romapng 3 todas as legislacdes modernas, necessitava, para se
conservar not seus elementos juridicos essenciaes, de transformacoes,
que s6 receh¢u na segunda metade do seculodezenove, quando, gracas
4 acgdo dos etonomistas, seinaugurou nas leis francezas e belgas a
especializacio, @ publicidade e a transcripedo.

Si, porém, nos seculos passados encontrdmos alguns vestigios da
publicidade r0s transacgles immobiliarias, da qual a transcripedo
€ o primeiro systema organico, tal ndo acontece com o principio eco-
nomico da ¢rculagdo do solo, innovagdio peculiarmente moderna,
CUjOS Primej®5 Passos se nos deparam nas leis da revolucdo franceza,
onde pela primeira vez se tentou fazer da hypotheca um poderoso
instrumentg e credito, mediante a creacdo da cedula hypothecaria
circulante, §40 notoxjias as applicagOes dessa idéa, melhorada e trans-
formada en, p0ss0s dias. Mas, a despeito de todas essas reformas,
longe contipyamos a estar do grande desideratum : a publicidade
perfeita ¢ g mobilisag@o completa da propriedade territorial. Ne-
nhuma dag jStitui¢des adoptadas preenche essa lacuna ; porque ne-
nhuma satjglaz & condicgdio fundamental do problema: nenhuma

pa—
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estabelece a ceréera da propricdade, Em consequencia, escreve uma
autoridade contemporanea, « viio serd esperar, na Francga, na Belgica,
na Italia, o incremento do credito territorial, desde que ao credor ndo
¢ manifesta a seqguranga do emprego do dinheiro, nem possivel a pre-
stesa e facitidade da exaceio.»

A propria organizacdio cadastral, estabelecida exclusivamente com
intuitos fiscaes, ndo cria a prova certado dominio. T&0 pouco resulta
essa prova dos actos de acquisiciio; porque o alienante do immovel
pode ndo ser oseu verdadeiro proprietario ; e, em tal caso, & escriptura
de alienagdio ndo vale contra os direitos deste. Tambem ndo aproveita,
para esse fim, a transcripcfio; porque esta, sendo apenas garan-
tia contra terceiros, ndo legitima o falso dominio, nem traslada o ver-
dadeiro, ndo opera a transferencia da propriedade, nem sana as nulli-
dades extrinsecas, ou intrinsecas, da sua alienacdo. )

0 codigo civil austriaco ¢ as legisla¢des germanicas adoptaram um
mecanismo, notavelmente sabhio, que assegura & propriedade im-
mobiliaria um regimen cabal de publicidade, mas que, constituindo
verdadeire modeloa este respeito, niio satisfaz em toda a plenitude 4s
necessidades economicas dessa especie de propriedade no tocante &
facilidade de sua circulacdo. A Prussia buscou acudir a essa defici-
encia, engenhando um novo titulo hypothecario, o grundschuld. Me-
diante essa combinacdo, estatuida na lei de 5de maio de 1872, o pro-
prietario do immovel pdde constituir em scu proveito, ou a beneficio
de terceire, uma hypotheca fraccionavel, por elle mesmo, ou poroutrem,
em muitas cedulas, todas com igual direito, sem preferencia, ao reem-
bolso e transmissiveis por endosso.

Mas a formula da solucfo procurada nessas varias tentafivas pa-
rece estar definitivamente no systema, que o mundo todo conhece hoje .
sob o nome de lei Torrens. Por esse systema se estendem 4 proprie-
dade territorial as vantagens preciosas da riqueza mobilieria; pois,
« além de fundar essa instituicio uma publicidade perfeita dos im-
moveis, facilita a circulagdo da propriedade estavel por meios simples,
expeditos e baratos, dando ao acto de aquisicio dos immoveis o ca-
racter de verdadeiro titulo de credito, transferivel por endosso »,
e accrescentando a todas essas virtudes a de néo forgar as - vontades
individuaes, e generalizar-se, onde ndo houver razdes especiaes para a
sua institui¢do obrigatoria, pela evidencia persuasiva das suas van-
tagens, gradualmente, facultativamente, espontaneamente.

E o mais notavel exemplo de legisla¢cio experimental, que se
conhece ; ¢ a sua rapida carreira, a seducciio que tem exercido entre
43 nagdes mais progressistas, a sua invasiio crescente nos costumes e
nas leis dos povos mais liberaes, em gerzil sem o auxilio coercitivo da
autoridade social, constitue a mais eloquente demonstracio da sua
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supemoridade singular, da vitalidade que anima essa 1nst1tmqao e dos
seus destinos cosmopolitas.

Este methodo de subordinar a implantago das reformas 4 lei gra-
dativa da experiencia, quasi desconhecido "a Europa, &, pelo con-
trario, divulgadissimo na Australia, nos Est: dos-Unidos, no Canads,
nos povos, em summa, donovo e do novissii: 0 continente. « As leis,
segundo os systemas dominantes da politica en:pirica, ndo se elaboram
nem se aperfeicoam por experiencias gradativas: improvizam-se,
para bem dizer, tornando-se, de um dia paiz outro, obrigatorias a
milhdes de cidaddos e em todas as regides do Estado, sem se levar em
conta a diflerenca das condi¢Oes locaes. A essas outras nagdes, pelo
contrario, repugna a idéa de fazer uma lei, que ndo seja realmente a
expressfio da vontade commum. Por isso as melhores leis no sentir
desses povos, sdio as que, por espontanea imita¢dio e convicgdo geral da
sua utilidade, se propagam pouco a poucode um a outro Estado, como
o regimen Torrens. » (E. CoppI : La legge sulla proprieta fondiario in
Tunisia e il sistema di Torrens.)

Aventado, em 1856, na Australia meridional, ao inaugurar-se alli o
governo parlamentar, pelo deputado Robert Torrens, um dos bemfei-
tores da civilizacdo contemporanea, convertido em lei por acto de 27
de janeiro de 1858, e posto em execuc¢do aos 2 de julho desse anno, esse
regimen, por via de experiencias graduaes e espontanea imitacao, pe-
netrou na colonia de Queensland em 1861, na Victoria e em Nova Galles
no anno immediato, e d’ahi a doze ( 1874) na Australia occidental. Depois,
da Australia se communicou, em 1863, & Tasmania, em 187C & Nova
Zelandia e & Columbia ingleza. Abragaram-n’o, mais tarde, as ilhas de
Fidji (1877), o Estado de Iowa, na federacdo americana, e, por ultimo,
no Canadé4, a provincia de Ontario, onde a legislatura o acolheu em
1885, mandando-o applicar 4 cidade de Toronto e ao condado de York.
Ao justificar essa medida, na antiga dependencia britanica, declarou o
primeiro ministro que o pensamenio do gabinete era tornar a transfe-
rencia da terra tdo simples como a do papel bancario, e o titulo do
possuidor tdo firme, tdo isento de riscos e tropegos, quanto o do accio-
nista de um estabelecimento de credito &s acgdes de que é senhor.

Outras provincias canadaenses e outros estados da Uni&o anglo-
saxonia promovem a sua adopc¢do, que tambem, ha quatro annos, se
decretou para a India, em Malaca, em Penang, em Strait Settements.
(Ordinances enated by the governor of the Straits Settements during
the Year 1886.) A regencia de Tunis, gracas 4 iniciativa do gover-
nador Cambon, inspirada na propaganda activa de Ives Guyot, per-
filnou, na lei de 12 de julho de 1885, a instituigdo australiana, de
que ja se aconselha tambem a applicagdo & Argelia. (E’. WORNMS:
La proprieté consolidée, 1888.) E Leroy Beaulieu, que percorria &
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Tunisia, quando se preparava a reforma, declarou que, com a intro=
ducedio do systema Torrens na regencia, a organizag8io da propriedade
territorial alli se avantajava consideravelmente 4 da Franga. « A pro=-
priedade territorial », disse elle, «terf dest’arte encontrado em Tunis .
a sua formula real, muito mais nitida, preciosa e completa do que
na propria Franca. Convertido que seja em lei este regimen, ndo
temos duvida nenhuma de que, com a abundancia de boas terras nesta
nossa nova colonia, os capitalistas francezes affluirdo a ella animada
e methodicamente. »

A Inglaterra caminha, bem que lentamente, para a mesma reforma
desde 1863. A Irlanda viu organizar-se nesse anno uma associacdo
consagrada especialmente d realiza¢io deste desideratum, a bem do
qual o proprio Robert Torrens formulou projecto, levado por uma
commissiio de altos personagens 4 presenca do vice-rei. Na Gran-
Bretanha, ha trinta annos que summidades judiciarias das mais altas,
entre as quaes ndio menos de cinco chancelleres, lord Westburg, lord
Cranworth, lord Hatherley, lord Selborne, lord Cairns, empenham
esforcos por uma adaptacio do systema australiano & metropole, onde
trabalha neste sentido a Society for promoting the amendment of the
law ; e varias disposi¢des do acto Torrens teem sido incorporadas 4s
leis agrarias e territoriaes do Reino Unido, em 1875, 1831 e 1882. Allj,
entretanto, «por falta de amplid&do e simplicidade nas medidas adopta-
das, tdo exiguos sdo os resullados, qudo pleno tem sido o bom exito,
onde quer gue se permitte & lei Torrens estabelecer o livre commercio
da terra no mesmo grau em que se opera o escaimbo livre dos titulos
industriaes. » E ante a licao dessa experiencia, sempre favoravel quando
completa, economistas e administradores de primeira nota ndo hesitam
em advogar a introduccdo deste principio de transformacio e revives-
cencia no velho organismo da propriedade européa. « Arrojada é a
idéa », diz um economista italiano ; « carece de suffragar-se com outras
experiencias e estudo mais reflexivo; mas a nés tambem n#o pareceria
inexequivel applicar 4 Europa este systema, que ndo diverge muito do
regimen em vigor nos paizes allemdes. »

Entregue ao seu proprio valor, ordinariamente sem auxilio de im-
posic¢ho official que o ampare, o systema Torrens tende a se univer-
salizar, onde quer que o legislador o offerece a0 bom senso do interesse
individual. Esse systema, diz o autor da Politica experimental, « sub-
stitue o registro dos contractos pelo dos titulos de propriedade. Estes
adquirem uma especie de individualidade propria. Na reparticdo do
registro se lhes abre conta corrente : 0s emprestimos, os arrendamentos
€ quaesquer outros onus inscrevem-se no taldo, assim como no certi-
ficado, correspondendo essas duas inscripcdes uma 4 outra. Basta um

relance de olhos, para conhecer a situacdo de qualquer propriedade,
F. 43
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como basta um simples olhar*por um halanco, para se averiguar.a-
situacfio de um banqueiro, Da essencia da democracia & substituir a
coaccdio pelo contracto, e fazer recahir o contracto antes sobre as cousas
do que sobre os homens ». Assim este regimen, a0 mesmo passo que
tende a realcar o caracter moral da propriedade, espirilualizando-a,
por assim dizer, nessa combinaciio que mobiliza os immoveis, dando-
Jhes circulaciio analoga 4 da renda nominativa, néio conta, em geral,
para a sua propagacdo crescenle sendo com o bem entendido interesse
dos proprietarios. E, tendo por for¢a especifica a evidencia das suas van-
tagens, ainda ndo foi lancada & terra, em parte nenhuma, a semente
livre da lei Torrens, que dentro em pouco ndo cobrisse a maior parte
do solo.

Desse facto nos trazem provas exhuberantes os inqueritos effectuados
na Inglaterra. « O registro dos lilulos é quast universal », dizia, em
1879, ante uma commissdo da camara dos communs, sir Arthur Blyth,
agente encarregado da execucdo da lei Torrens na Australia meri-
dional ; « por uma transaccdo sobre escripturas, encontrareis mil,
celebradas sob o Real Property Act. E’ curiosidade rara achar alguem,
que ndo proceda assim. A um individuo, que pretendesse tomar-me
dinheiro por emprestimo, as minhas primeiras palavras seriam :« Sob
a lei Torrens, ndo ¢ » E depois :« Ndo careceis de advogado, creio eu 2 »
Provavelmente a resposta seria: « Ndo. » Em consequencia, dir-lhe-hia
eu: « Vireis commigo ao registro. Tendes naturalmente comvosco o
vosso certificado.» Encheria entéio um escripto de hypotheca na estacio
do registro, onde ha vias impressas desses actos, e, satisfeitas alli as
formalidades, entregando-a ao official, perguntar-lhe-hia: « Estard
prompta amanhd ? » Noutros casos a operacdo ¢ ainda mais simples.
Nas demais colonias a lei Torrens ¢ tdo popular, quanto na nossa. Nas
folhas de Sydney, os annuncios de venda de terras acabam constante-
mente pela mencdo da sua matricula sob esse regimen. »

Cerca de 15 ©/, das terras alienadas pela corda antes da lei
Torrens, (depunha, em 1830, respondendo 4 circular de lord Kimberley,
o official do registro geral de Queensland) estio hoje submettidos
a acgdo dessa lei. « A quantidade alienada assim, daquella data
em deante, sobe a 3.826.G34 geiras, que, addicionadas 4s inscriptas
a solicitagdio dos interessados, perfazem 93 o/, de todas as terras
alheadas.» O official do registro geral na Victoria attestava achar-se
J& inscripta sob a lei Torrens cerca de uma oitava parte de todas
as ferras existentes na colonia, registrando-se titulos de todos os
generos, desde os mais simples at¢ os mais complicados, e de
todos os valores, desde 5 até mais de 100.000 libras. «Raras sio
as questdes concernentes 4 transferencia de propriedade territorial,
em que esta repartigio ndo haja de intervirs, dizia o official do
registro da lei Torrens em Nova Zelandia, O de Nova Galles Meridional
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declarava: « T80 bem asscgurada se acha a popularidade deste
regimen, a tal ponto se acostumou o publico a lidar com os nossos
certificados, tamanha ¢ a sua conflanca no valor infallivel delles, que
em geral ndo se admitte transaccfio sobre propriedade, cujo titulo
nio esteja registrado sob o systema Torrens». O funccionario in-
cumbido desse servico na Tasmania respondia : « Dentro em breve
os contractos sobre a propriedade real correrdo, em sua maioria,
por esta reparticdo, que ji se pode considerar como o cartorio
geral dos actos de lransmissdo da propriedade immovel na colonia .»
(ROBERT TORRENS : Transfer of Land by Registration, pags. 26
27, 54 e 57.)

A «leiTorrens », depunha,’em 1872, o Recorder of Titles na Tas-

mania, « € ja uma instituicdo consolidada, cujas vantagens especiaes e

relevantes sdo absolutamente reconhecidas pela communidade .»
(Return on Registration of Title in tne Australasian Colonies,
p. 138). « N8o ha questio», affirmava, em 1881, M. H. Gawler,
solicitor junto aos commissarios da lei Torrens na Australia me-
ridional, «quanto ao perfeilo bom .exito deste systema: negocia-se
com a terra, gracas a elle, com a mesma facilidade e seguranca
que com os papeis de credito na praca.» (Further Return on
Registration of I'itle in the Australasian Colonies, p. 5.)

Deixada, pois, na maioria dos casos,d mercé da espontaneidade dos
interesses, a lei Torrens propaga-se victoriosamente, por toda a parte
onde a ndo mutilam, onde a ndo aleijam, onde lhe ndo enxertam ele-
mentos adventicios, onde o legislador respeita a plenitude do seu sys-
tema, e 0 autoriza sem reservas mesquinhas. Submettido a este severo
criterio, como legislacdio experimental, sahiu triumphante da prova.

A tres principios cardeaes pode reduzir-se toda a economia da
lei Torrens : «1° instituicfio de um processo expurgativo, destinado
& precisar a propriedade, a delimital-a, e fixar de modo irrevogavel,
para com todos, os direitos do proprietario, authenticando-os em
titulo publico; 20 creacdio de um systema de publicidade hypo-
thecaria, adequado o patentear exactamente a condigio juridica do
solo, com os direitos reaes e gravames, que o onerarem; 3°
mobilizagdo da propriedade territorial mediante um conjuncto de
alvitres, convergentes a assegurar a transmissio prompta dos im-
moveis, a constitui¢do facil das hypothecas e a cesséo dellas por via
de endosso .» (ALFRED DAIN: Le systéme Torrens, p. 11.)

Obvia éa excellencia deste systema em todas as suas applicacoes:
quanto & matricule dos immoveis, 4 transferencia delles e a con-
Stituicdo dos direitos reacs.

Em geral facultativo, nos paizes que o teem adoptado, elle
n80 exclue, todavia, essencialmente o principio da obrigacio. Eu

’
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mesmo participava, a principio, do erro, que suppdz da essencia desse
regimen o caracter facultativo, Mas o conhecimento mais completo
dos factos, da doutrina e dos documentos, que a illustram, me demon-
straram o contrario. Para evidencial-o, bastaria advertir em que, nas
proprias colonias australianas, onde alids a lei Torrens se estabelecey
sob a férma permissiva em relacdo 4s terras j& apropriadas, a mesma
lei o fez obrigatorio para as concessdes territoriaes d’ahi em deante
outorgadas pela corda. .

0 estado facultativo corresponde, na historia do systema Torrens,
ao periodo de sua iniciagdo. Innovacdo tdo arrojada, tdo revolucionaria,
no codigo da propriedade immobiliaria ndo poderia lancar raizes, ou
sequer encontrar acolhimento, antes que uma phase de ensaios dire-
ctos lhe demonstrasse palpavelmente a excellencia. Verificada, porém,
esta, naturalmente deveria surgir uma tendencia nova, que, fundando-
se na superioridade inquestionavel dos resultados obtidos com o novo
mecanismo e na sua adaptabilidade s rela¢des civis em todos os povos
civilizados, encaminhe as idéas da reforma para a generalizacdo coer-
citiva desse regimen.

« La faculté n'est nullement un principe inhérent d ce régime», diz
um conservador das hypothecas em Franca, depois de aturados estu-
dos sobre 0 assumpto. «Sir R. Torrens n’avait pas cong¢u primitive-
ment V'immatriculation facultative. Elle ne s’est introduite qu’ & titre
de moyen d’éprouver la valeur d’un systéme qui soulevait, au début,
d’énergiques protestations, et seulement pour les propriétés aliénées
par la Couronne antérieurement & la nouvelle loi. Elle disparditra
certainement tot ou tard pour faire place ¢ Uobligation absolue. (DE
FRANCE DE TERSANT: Eaposé théorique et prat. du systéme Torrens.
Alger, 1889. P. 16-7.)

No mesmo sentido se pronuncia o director do servico da proprie-
dade territorial em Singapore, encarregado pelo governo dessa colonia
ingleza de estudar a lei Torrens na Australia, e formular o melhor
regimen de applicacgio della aos estabelecimentos britanicos do estreito
de Malacca. No projecto de reforma commettido & sua experiencia e
convertido em lei pela autoridade colonial, repelle M. Maxwell a
forma facultativa. « Une autre cause serait non moins préjudiciable
a la pleine efficacité du systéme Torrens: elle attirera sans doute,
t0t ou tard, I'attention des législateurs des diverses colonies. Les
immeubles aliénés avant la modification du régime foncier ne
passent sous l'application du nouveau systéme que sur linitiative
personnelle du propriétaire, de sorte qu’aujourdh’ui encore les
territoires occupés, dans chaque colonie, ne sont immatriculés qu’en
partie. Pour les immeubles non soumis ala loi Torrens, l'on doit
toujours recourir aux deeds passés dans I'ancienne forme et enregistrés
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suivant les anciens procédés, Cette situation nécessite un service de
registrement pour chacune des deux methodes, et par consequent deux
administrations distinctes, deux séries de registres et de tables, une
énorme accumulation d’archives. Le seul réméde 4 cet é¢tat de choses
est ]a rénonciation au principe de la faculté et 1’ adoption de mésures
obligatoires qui n’auraient, d’ailleurs, rien de vexaloire, puisqu’une
expérience de 20 années a démontré la supériorité du nouveau systé-
me. L’on pourrait fixer une période durant laquelle 'unitt de meé-
thode devrait étre réaliseé dans telle colonie ou prévaut aujourd’hui
le dualisme.» (Rapport de M. W. E. MAXWELL, p. 36.)

Nestas razdes me fundei, para propor o registro obrigatorio da
propriedade na capital federal. (*)

Para as outras partes da republica, entretanto, ficard prevalecendo
oregimen facultativo. P4de o proprietario da terra elegel-o, ou
deixar-se ficar sob a legislacdo commum. O individuo, porém, que
deliberar adoptal-o, comecard por fazer tracar a planta de sua pro-
priedade, que, juntaa um memorial declarativo do estado do seu
dominio, especificando os direitos e onus correspondentes, apresentar-
se-ha, em peticdo, ao official do registro, a quem incumbe submettel-a
a despacho. Para proceder a essa diligencia, ndo necessita o proprie-
tario de conselheiros profissionaes. A reparticdo do registro proporcio-
na-lhe formulas impressas, de que basta encher os claros ; eliminando-
se assim o concurso dispendioso de advogados e notarios, dos quaes,
na Australia, em geral se prescinde nessas transac¢des. Reconhecida
a procedencia dos titulos, onde se estriba a pretensdo do requerente,
abre-se o processo de expurgacdo, destinado o franquear aos pre-
judicados os meios de opporem-se & inscripcdo, quando o peticionario
allegar falsos direitos 4 propriedade alheia. A opposi¢do tem o
seu curso regular, breve, simples, mas seguro, rodeado de todas
as garantias. Si prevalece, deixa de effectuar-se a inscrip¢do re-
querida. Si ndo, procede-se a ella, por uma combinagdo tdo singela,
quio habil e efficaz. Para a levar a effeito, o official do registro
redige dois certificados perfeitamente identicos num livro de taldo.
Em cada um delles descreve o immovel, referindo-se ao mappa,
e consignando todos os encargos, que vincularem a propriedade.
Dessa duplicata uma via conserva-se na reparticdo, constituindo a
Matriz, o grande livro da propriedade territorial. O outro exemplar
entrega-se ao proprietario, a quem servird de titulo.

Este documento gosa, nosystema Torrens, de um valor supremo
contra todas as impugnacdes ulteriores. Uma vez assegurada assim,

(") Ver o annexo*B no fim deste volume.
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a propriedade torna-se absoluta ¢ indisputavel. O I'stado affianca «
certesa juridica do certificado, provendo, medinnte indemnizagio
pecuniaria, ds reclamagdes, que de futuro se possam levantar funda-
damente contra a legitimidade dos direitos do possuidor do titulo
conferido pelo registro Torrens. « O proprietario de um titulo inseripto »,
observa o professor Gide, «ndo tem que se inquietar com o passado.
Os adquirentes, como os credores hypothecarios, acham-se igual-
mente garantidos. A seguranca é completa assim para o proprietario,
como para terceiros .» (Bulletin de la Société de Législation Com-
parée, 1885-1886, vol. xv.)

A indestructibilidade do titulo constitue, manifestamente, um dos
caracteres inestimaveis do regimen australiano. Na incerteza sobre o
direito de propriedade territorial estd uma das influencias, que mais
profundamente a depreciam, e um dos embaracos, que organicamente
se oppdem & sua mobilizacdo. A seguranca estribada num titulo de
dominio irrevogavel habilita o proprietario a ndo recuar ante os
maiores sacrificios para a exploracdo da terra, e attrae para ella as am-
bicBes do capital, livre por esse meio dos riscos que ordinariamente o
deteem ante a perspectiva delitigios embaracosos e arruinadores, como
os que flagellam a propriedade immovel. Nos termos da legislaciio
commum, a firmeza da propriedade pende indefinidamente das
questdoes armadas pela malevolencia, pelo despeito, peia cobica, care-
cendo sempre de processos dispendiosos, para se defender, toda a
vez que aoppugnam. No regimen Torrens desapparece radicalmente
a possibilidade eventual da contestacdo, affirmando-se de uma vez
para sempre o direito por uma declaraciio especifica e irretractavel da
autoridade do Estado.

Serve-se assim a um grande principio economico, escrevia
R. Torrens, « por uma combinagio, que traz o incentivo da seguranca
ao emprego do capital utilizado em beneficiar a terra ; e o resultado
pratico desta vantagem tem sido additar-se copiosamente a riqueza
geral, restituindo-se o valor intrinseco a terras privadas delle por vicios
e incertezas technicas, emquanto 4 procedencia dos titulos de pro-
priedade». (Transfer of Land, pag. 23.)

Como, porém, a aprecia¢gdo humana, por imparcial e intelligente
que seja, ndo péde excluir de todo a possibilidade de erro, importava
predispor os recursos necessarios na hypothese da privacio illegitima
da propriedade, inflingida ao senhor da terra em beneficio de outrem.
Para esses casos se trocou a reivindicagdo em compensacio pecuniaria,
e estabeleceu-se o fundo de garantia estipulado no projecto. Em re-
muneracéo dessa responsabilidade, que assume, cobra o Estado, como

taxa de sequro, a contribuicdo, extremamente henizgna, de dous por
mil sobre o valor da propriedade matriculada.
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Nem se supponha que ¢ssa responsabilidade aventure o Thesouro
a riscos superiores ao valor do seguro arrecadado. A experiencia
mostra o contrario. Em 152.000 titulos conferidos no espaco de muitos
annos pelo registro nas colonias, ndio se conliece quasi caso de erro.
(ToRRENS: Iransfer of Land, pag. 20.) De 1872 a 1881 a estatistica
registrada por Fortescue (Reyistration of Title to Land, 1886, pags.

4t e75) ¢ a seguinte;

Australia Meridional.— Em 22 annos delei Torrens, apparece'
uma indemnizacéio paga, de 80 £. (Fundo 40.000.)

Queensland .~ Em 18 annos e mein, uma indemnizacéio de £1.590.
(Fundo de garantia : £ 11.000.)

Tasmanic.— Nenhuma indewmnizacdo, em mais de 18 annos.
(Fundo: £ 3.600.)

Victorie.— Em 18 annos de registro, £ 924 deaembolaadas pelo
Estado em indemnizac¢Ges. (Fundo : £ 61.000.)

Nova Galles Meridional.— Quasi 18 annos. Nenhuma indemnizacdo,
('undo : £ 38.000.){Registraram-se titulos, cuja origem remonta a 1795.

Nova Zelandia.—Quasi 10 annos. Nenhuma mdemnl?acao (Fundo:
£ 26.500.)

Australia Occidental.— Cinco annos. Indemnizac¢éio, nenhuma.

Total: Tres indemnizacdes pagas, no valor de £ 2.504, em um
fundo de garantia de £ 180.000.

Né&o é menos simples 0 jogo do systema na transferencia de proprie-
dade do que no registro primitivo do seu titulo. O proprietario regular-
mente inscripto, que estiver disposto a vender a sua terra, encontrara,
se quizer, no officio do registro, formulas impressas do contracto,
que lhe poupardo o concurso dispendioso de notarios e juristas, eco-
nomizando-lhe tempo e despezos, de accordo com adivisa de Torrens,
- que costumava caracterizar a singeleza e celeridade do seu meca-
nismo, dizendo: « De ora avante bastard saber a regra de tres, para
administrar qualquer pessoa os seus proprios negocios.» Apparelhado o
exemplar impresso do escripto de transmissdo, e instruido com o
titulo, o official do registro annullal-o-ha no todoou em parte, con-
forme for parcial, ou total a alienaggo, redigindo novo titulo em nome
do adquirente. « Quando o adquirente de um terreno quizer vendel-o»,
diz sir R. Torrens, « o registrador geral nullificard o titulo originario,
e entregard ao comprador outro, directamente emanado da autoridade
dacorda. Assim sesupprimirdotodas as difficuldades até hoje inevi-
taveis no investigar o titulo primitivo por entre a serie numerosa de
adquirentes, que chronologicamente se succedem ; e, em vez de folhear
montanhas de papel, tecremos de examinar apenas um documento
simples, mas nem por isso menos valido e indiscutivel, pois abso-
Intamente nio differe do titnlo de concessdo inicial.»
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A prodigiosa facilidade e a seguranca incomparavel deste meca-
nismo assentam, pois, na unicidade do titulo. «Esse methodon,
observa o seu illustre autor, «evita as accumulagdes de instrumentos
de dominio, representando cada propriedade, ou frac¢fio della, em um
sé documento, no qual o proprielario matriculado possuird, para as
transacgdes em que entrar, o quadro completo da situagdio juridica
do immovel.» (Transfer of Land, p. 24.)

Dest’arte uma das mais evidentes vantagens do systema Torrens
vem a ser que, « assim nas vendas, como nas operacjes de credito,
o multiplo exame das origens da propriedade é feito substancial-
mente pelo Estado, mediante uma verificacdo official, mui simples e
expedita; pois, invalidando-se os titulos anteriores de acquisicdo e
transferencia, reduz-se a indaga¢do apenas ao titulo conferido ao ul-
timo possuidor.» (ETTORE CoPPI: Gli istituti de publicitd immobi-
liare e il sistema Torrens.)

Os encargos e arrendamentos da propriedade instituem-se, trans-
ferem-se, renovam-se, ou extinguem-se mediante simples averbacdes
no titulo e inscripcdes della no registro. Nas hypothecas o proprietario
hypothecante retem o seu titulo com a nota certificativa do onus esta-
belecido. Torna-se deste modo impossivel a minima fraude ; porque o
documento da propriedade &, a0 mesmo tempo, o quadro dos com-
promissos que a gravam. «Nenhuma parte deste systema », diz Ro-
bert Torrens, « tem actuado mais beneficamente, em relacdo aos inter-
esses geraes. E’caso comesinho ver consummar-se uma hypotheca
no espago de uma hora, mediante a despeza de dez a vinte shillings.»
(Transfer of Land, p. 24%.) «Celebram-se hypothecas », depunha, em
1880, 0 Registrar general da Columbia ingleza, « com & mesma ra-
Pidez, com que na Inglaterra se transferem accdes de bancos : bas-
tando uma busca de cinco a dez minutos, para se averiguar perfeita-
mente a situacdo de qualquer titulo registrado.»

Calculem-se agora as maravilhosas vantagens deste systema, na
limpidez, na instantaneidade, na seguranca das suas operagdes, con-
frontado com o systema actualmente em uso, entre nos, para a trans-
missdo da propriedade e as negociacoes que sobre ella versam. « Este
regimen, pela sua fallibilidade, pelo seu custo, pela sua lentiddo, pela
sua complexidade, pelos embaracos que o obstroem, ndo corresponde
&s exigencias de uma epocha essencialmente commercial, como a
nossa, e deprecia gravemente o valor natural do solo. Ora, todas essas
inconveniencias teem sua origem commum no caracter retrospectivo,
ou dependente, dos titulos de dominio, no regimen em vigor. Numa
cadeia como essa, a resistencia do todo ndo é maior que a do mais
fragil dos seus élos. Cada contracto novo acarreta mais um elemento de
incerteza. De cada vez que se tem de transigir sobre a propriedade,
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faz-se mister excavar pergaminhos de antepassados, e preparar um
yransumpto dos actos relativos ao immovel durante os ultimos qua-
renta annos. Dahi a morosidade. Mas trabalho tal, pelas suas
difficuldades peculiares, s6 se poderd conflar a technicos especial e
custosamente educados nesses assumptos. Dahi o dispendio. O
primeiro remedio, pois, atamanhos males deve ter essencialmente
em mira extinguir o caracter retrospectivo dos titulos de propriedade,
estabelecendo um processo de transmissdo, em que as transacgdes
sobre ella ndo originem complica¢des novas.» (R. TORRENS : Transf.
of Land, p. 17).

Varias preoccupacdes oppoem-se, porém, & adopc¢do do systema
Torrens entre nos. Mas nenhuma dellas se sustenta, si as consi-
derarmos com attencdao, em face da experiencia concludente que o
illustra.

Objecta-se aqui, como ja se objectou na Inglaterra, contra a prati-
cabilidade desse systema neste paiz, que o bom exito de semelhante
innovagdo nas colonias australianastem alli a sua causa na ausencia
de duvida sobre os titulos de propriedade, em regides onde a terra
passou recentemente das mdos da corda para as dos colonos, apos
cuidadosas demarcacgdes officiaes. Mas a verdade é, que essas medicdes,
na Australia, sfo extremamente incorrectas, e, longe de aproveitarem
como preliminar & execucdo da lei Torrens, «constituiranr, pelo
contrario, 0 mais serio embara¢o 4s operacdes effectuadas sob o seu
regimen. » (TORRENS : Transfer of Land, p. 30.) O cadastro official
da Australia, attesta outra autoridade respeitavel, «como auxilio ao
registro Torrens, ndo passa de invenc¢io dos inglezes ; pois o que elle
tem sido, na realidade, &, pelo contrario um dos maiores obstaculos &
generalizacdo do novo systema.» (BRICKDALE: Registration of Title to
Land p. 21.) No mesmo sentido se enuncia o Registrar General da Nova
Zelandia (Further Return on Registr. of Title in the Austral. Colon.,
P. 9), 0 commissario dos titulos na Australia Occidental (Ib., p. 101) e
oda Australia Meridional. (J/b., p. 6.)

Outros recuam, vendo embaracos inextricaveis na antiguidade da
origem dos titulos de propriedade, em um paiz onde muitos delles
teem seu ponto de partida em tempos mais ou menos loagiquos. A
esses responde Torrens que os titulos registrados na Australia re-
montam, em grande numero, a mais de sessenta annos de data, e,
parte pelo descuido nos antigos contractos, parte pela frequencia das
alienagdes de propriedade nos paizes novos, muitos desses titulos
offerecem complexidades e mysterios ndo menos emaranhados que
0s do dominio territorial na propria Inglaterra. Disso d&o testemunho
0S relatorios officiaes publicados sobre o assumpto. (BRICKDALE P.
17-9.) Demais, accrescentao eminente reformador australiano, retor-
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quindo o argumento nos mesmos termos em que o fizera, em 1879, lord
Cairns (Repourt, Lvidences and Appendix of the Select Committee on
Land Titles and Transfer, n. 2.870), «a existencia de lilulos como
esses ndo & objeccdio contra a medida ; antes constitue razéo conclu-
dente, para se franquear & grande maioria dos titulos claros e liquidos
um regimen, que os preserve de cahirem, com o tempo, em condicdes
semelhantes. » (Transfer of Land, p. 3!.)

Em presenca destas consideracdes, que a novidade do assumpto
me forcou a alongar, ndo hesitei em aconselhar a transplantacio
desta reforma para o nosso torrdo patrio, onde encontrara certamente
condicdes favoraveis de acclimacdo, logo que os interessados
lhe comprehendam a influencia bemfazeja.

Reduzindo-o aos seus tracos capitaes, o regimen proposto assi-
gnala-se caracteristicamente por estes predicados:

1.0 Registro de todos os direitos, que gravarem o immovel,
para a constituicdio delles entre as partes e a sua acgdo contra
terceiros,

2.0 Garantia do Estado aos proprietarios inscriptos e, em consc-
quencia, responsabilidade pecuniaria_do Thesouro para com 0s pre-
judicados por erros na matricula, ou na entrega dos titulos ;

3.0 Publicidade real, e ndo pessoal, isto €, instituicdio de um grande
livro das terras, onde cada propriedade, em vez de cada proprietario,
tenha aberta a sua conta ;

4.2 Entrega a cada proprietario de um certificado com o valor do
titulo, renovavel em cada transferencia da propriedade;

5.2 Facilidade aos proprietarios de constituirem emprestimos,
mediante penhor do titulo, consignado em garantia ao mutuante ;

6. Substituicdo da incerteza pela seguranca, da obscuridade e do
palavreado pela brevidade e pela clareza ;

7. Reduccgdo de avultados gastos a um desembolso minimo e
abreviacdo de mezes a dias no tempo despendido ;

8.° Protecgdo &s transacgdes sobre a propriedade territorial contra
a generalidadejdas fraudes ;

9.0 Restituiciio do seu valor natural aos titulos de propriedade,
depreciados pela interdependencia das escripturas successivas de
acquisicdo e transmissgo. |

O decreto n. 451 B, de 31 de maio de 1890, delineia essa instituicdo,
que estd desenvolvida no regulamento que acompanha o decreto
n. 955 A de 5 de novembro.

Longo e penoso foi o labor da adaptaciio, attenta a difficuldade
extrema de eliminar as idyosincrasias inglezas, que incam a lei
Torrens no seu contexto original. Mas a attenciio e consciencia com
que procedemos, atravez das maitas transmutacoes por que passou ¢
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nosso trabalho, até se formular o projecto, inspira-me a conflanca de
que elle corresponda ao pensamento da henefica reforma, cujos resul-
tados, estou certo, s2rdo proximos e largamente proveitosos.

0 decreto n. 1155, de 10 de dezembro, commettendo a uma com-
panhia anonyma, na forma da permissio eslabelecida pelo regulamento
de 5 de novembro, art. 21, o servico do registro Torrens nesta capital (*),
e tornando-o0 obrigatorio, segundo a faculdade para esse fim outorgada
00 governo pelo decreto de 31 de maio, art. 1°, completa a organizacdio
do systema adoptado, provendo aos meios de sua implantacdio efficaz
naquelle, de todos os pontos do paiz, onde o exemplo dos beneficios
desse regimen mais alto pode fallar ao espirito da populac¢io brazi-
leira.

(*) Ver o appendice I3 no fim deste volume,
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Tendo-se-me deparado, na imprensa, aos 6 do corrente, uma re-
presentacgéo enderecada a V. Ex. contra ¢ decreton. 1.155, de 10 de
dezembro, que commetteu a uma companhia o servico do registro
Torrens nesta cidade, immediatamente escrevi a V. EX., solicitando-
lhe a remessa dessa peti¢do, para lhe dar resposta cabal, nio obstante
a desattencdo, de que € alvo o governo, ja na redacc¢do desse papel, ja
na sua publicac¢do antes do despacho solicitado.

Dignou-se V. Ex. responder-me, no dia immediato, declarando-me
ndo satisfazer ao meu pedido, por ndo haver recebido esse papel até
aquella data. E s6 agora me chega elle &s m&os, de parte de V. EX.
Esse documento revela apenas, nos seus signatarios, a par do senti-
mento, mui natural, do proprio interesse, a mais completa ausencia de
nocdes &cerca da materia, a que se prende a medida, que pretendem
fulminar.

N&o obstante, a importancia do assumpto, ligado a uma reforma
tso fecunda quao mal conhecida entre nés, induz-me a acudir, em de-
ferencia 4 opinidio, com 0s esclarecimentos convenientes, para evitar que
ella receba, sem correctivo, a impressdo de aprecia¢cdes apaixonadas e
erros palmares. Pessoalmente, eu me inclinaria a abster-me de taes
explicacoes: ndo me sinto ferido. Como ministro, néo nutrindo maior
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desejo (V. EX. bem o sabe) que o de depdr este encargo, ao qual me
tem prendido apenas a conflanca insistente do chefe do Estado e o sen-
timento de um dever, cujo imperio, felizmente, toca ao seu termo, ndo
. me acho disposto a travar agora contra a malevolencia a luta, a que
ndo conseguiu obrigar-me nestes quatorze mezes de governo., Mas 0s
interesses superiores de uma medida, em que presumo ter consultado
o bem geral, e a ignorancia corrente entre nés sobre a materia em
questdo, aconselham-me a restabelecer a verdade.

A reclamacdo, de que se trata, ndo se refere unicamente ao decreto
de 10 do corrente, que entregou a uma associa¢do o servi¢o do registro
da propriedade nesta capital; vai mais longe: abrange o decreto de 5
de novembro, que, estabelecendo o regulamento, imprimiu a esse re-
gistro, aqui, o0 caracter obrigatorio, assim comoo decreto n. 451 B, de
31 de maio, que, firmando no paiz a lei Torrens, libertou das formali-
dades onerosas e inuteis da escriptura publica os actos de transmissdo
do dominio e constifuicao de onus reaes.

O que, em ultima analyse, pois, revolta os tabellides desta capital,
ndo é a deliberac¢do contida no ultimo decreto, mas a instituigdo creada
no primeiro: é a execucdo da lei Torrens, a sua realidade imminente.
Né&o representaram contra o decreto de 31 de maio; ndo se queixaram
contra o decreto de 5 de novembro; porque um e outro, pelo caracter
facultativo deixado ao registro, tornavam incerta e problematica a sua
applicagdo. Com o de 10 de dezembro, porém, que substituiu pela
obrigacdo a faculdade, e proporcionou 4 reforma os meios de execucdo
certa e prompta, viram 0s interessados ameacada a receita dos car-
torios, e acodem por elle. Na essencia, portanto, a questdo nioé da
liberdade contra o privilegio, do fisco contra a industria particular,
mas da lei Torrens contra as Ordenacdes do Reino. E a instantanei-
dade com que o decreto de 10 de dezembro determinou essa reaccdo,
provocada, em toda a parte, pela lei Torrens entre os interesses da
rotina, & apenas a contra-prova da efficacia da resolugdo adoptada
nesse decreto como providencia complementar dos anteriores. Foi em
presenca delle que as conveniencias individuaes empenhadas na per-
petuacdo do velho regimen comprehenderam a seriedade da reforma.

Org, travado o conflicto entre alei Torrens eas Ordenacdes do
Reino, seria ocioso advogar aqui a causa daquella contra estas.
Nunca houve, neste paiz, victoria mais completa que a dessa reforma.
O acolhimento, que a recebeu, foi universal : nem uma sé voz lhe
irrogou a critica mais leve. O a que, neste momento, pois, me pro-
ponho, ¢ simplesmente defender o decreto de 10 de dezembro 4 luz do
systema Torrens, demonstrar a utilidade desse decreto em relacdo a

'este systema, e ainanidade, em presenga delle, das pretensbes do no-
tariado fluminense. .- e
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O decreto de 31 de maio, prescrevendo a obrigagfio do registro para
as terras publicas, alienadas apos a publica¢iio delle, accrescentava :
« Serfio tambem obrigatoriamente sujeitos ao mesmo regimen, sio
governo julgar conveniente, os terrenos e predios da Capital Federal,
no perimetro marcado para o imposto predial. »

Contra essa disposic8io ndo se levantou o menor reparo.

Cincomezes depois, verificada”assim a acquiescencia da opinifio a
essa eventualidade, o decreto de 5 de novembro estatuiu :

« Si 0 governo tornar obrigatorio o registro para os predios da Ca-
pital Federal, a execugdio dos actos, previstos por este regulamento, é
confiada ao official do registro geral das hypothecas... ou a uma so-
ciedade em commandita, ou anonyma, autorisada pelo ministro da
Jasenda na Capital Federal. »

Nada, pois, innovou o decreto de 10 de dezembro ; porquanto o di-
reito de tornar coercitiva a applicacdoda reforma, j& ogoverno o reser-
vara a si desde 31-de maio no decreto de implantac¢do do systema Tor-
rens entre nds (art. 1°), a exclusdo dos tabellides das funcgdes do
registro ficou igualmente assentada no decreto creador(art.2° ), ea
faculdade de encarregar-se a uma} companhia a administra¢io do re-
gistro é disposi¢do expressa no regulamento de 5 de novembro
(art. 21).

Confra esses textos explicitos, formaes, categoricos, ninguem, abso-
lutamente ninguem, murmurou. Tudo foram applausos a_ ambos 0s
decretos, onde essas disposictes figuram, ndo dissimuladas e perdidas
entre outras, mas 4 deanteira, encabegando-os, nos dous artigos ini-
ciaes. E agora, quando o decretode 10 de dezembro se limita a ex-
ecutar idéas consagradas com toda essa precedencia e solemnidade
nosdous decretos anteriores, é que se vem levantar prégdo de escan-
dalo, como si 0 Governo acabasse de estremunhar os interessados
com a mais inesperada surpreza, em occasido em que elle apenas obe-
dece 4 lei estatuida, utilisando-se da autorizacdo que terminantemente
lhe confere. Bem tarde acordaram esses interesses : dir-se-hia que
andaram poroutro mundo, ou que abrem os olhos agora, desenter-
rados,ap6s longa inhumacgdo. V. EX. bem vé que semelhante reaccao
ndo pdde ter seriedade.

Entretanto, convem ndo deixal-a propagar as sementes malignas,
com que arma 4 popularidade, espalhando nocgdes perversivas sobre a
natureza, a influencia e os resultados da grande reforma, cuja execugﬁo
se pretende encetar.

Desvirtuou o Governo o systema Torrens, impondo-lhe o caracter
obrigatorio na Capital da Unido?

Commetteram os’decretos de maio, novembro e dezembro acto de
eshulho contra onotariado, arredando-o do servigo da lei Torrens ?
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Perpetrou-se absurdo, ou lesou-se ointeresse publico, incumbindo
esse servigo a uma associacdio?

Soffrem por essa deliberacdio os proprietarios offensa em seus direi=
tos, ou damno em seus interesses ?

Eis as questdes que V. EX. me consentird demorar-me em ex-

aminar.
Registro obrigatorio

Cuida-se, em geral, ser inseparavel da lei Torrens o caracter per-
missivo. Mas nfio o é; ndo o foi, nem no pensamento primitivo do seu
proprio autor, nem nalegislacio que elle inaugurou.

O ensaio facultativo era, de feito, a unica entrada possivel ao inicia-
dor dessa reforma, no meio das hostilidades que o genio da tradigdo
ingleza, transplantada e arraigada nas colonias, oppunha a essa revo-
luc8o no regimen da terra. «Esse homem concebera um pensamento
fecundo, elogrou incutir a sua opinido aos vizinhos, obtendo que a le-
gislatura de Adelaide assentisse no ensaio facultativo de seu systema.
Teria elle exercido a mesma influencia sobre a totalidade dos colonos
australianos ? Desconhecido 4 maioria delles, conseguiria convencel-0s?
Obteria de uma legislatura s6, reunida em Sidney, ou Melbourne, longe
de sua residencia e féra de sua ac¢do, que a sua idéa se applicasse de
facto ao continente inteiro 2 Provavelmente ndo. A legisla¢do-local faci-
litou a experiencia ; tornou simples e clara a verifica¢do dos resulta-
dos ; o0 mais veio por si.» (DONNAT: La politique expérimentale, p. 107.)

Essa feicdo impressa ao systema ndo representa um elemento orga-
nico na sua economia: foi apenas uma transacc¢do do autor com a ne-
cessidade das circumstancias. Mas no seu plano originario se contem-
plava o registro coercitivo. Alguns dos escriptores, que teem tratado o
assumpto como especialistas e com autoridade mais reconhecida,
accentuam este ponto. «A faculdade ndo é absolutamente principio -
inherente ao regimen », diz de Tersant. « O proprio sir R. Torrens ngo
concebera primitivamente a matricula facultativa. Esta foi admittida
apenas como meio de experimentar o valor de um -systema, que, a
principio, suscitara energicos protestos; e ainda assim, se limitou &s
propriedades alienadas pela corda antes da nova lei.» (DE FRANCE DE
TERSANT: Exposé théorique et pratique du sys. Torrens. Paris, 1889,
p. 15). E’ 0 que observa igualmente M. E. Maxwell, no seu relatorio
apresentado, por ordem do governador dos Strait Seitlements, 4 com-
missdo de legislagiio das colonias: «Nas colonias australianas os inau-
guradores do systema Torrens podiam appellar, pelo parlamento e
pela imprensa, para populacdes, que em nada cedem vantagem, quanto



—7—

4 intelligencia, 4s de outra qualquer regifio do mundo civilisado. Os
factos mostraram que bastava submetter aos olhos dos proprietarios a
exposicdo das vantagens asseguradas, para que elles de motu-proprio
adoptassem o systema, Assim, nfio pareceu necessaria a obrigacfo,
em que sir R. Torrens momentaneamente pensara.» (Trad. de DE
TERLANT, 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 territorios da colonia ainda ndo alheiados
pela corda na epoca em que esta lei entrar em vigor, sejam terrenos
vagos, sejam os reservados ao uso publico, submetter-se-hdo, quando
se transferir a sua propriedade plena, ao imperio deste acto.» E sir
Robert Torrens mesmo, depondo, na Inglaterra, perante uma commis-
s80 parlamentar (Evidence of the Select Committee on Lands Titles
and Transfer, n. 3112), punha emrelevo a importancia dessa restriccdo
ao caracter voluntario do registro nas colonias. Assim, notava elle,
em cada colonia se admittem rapidamente ao registro vastas extensdes
de solo, que servem de prégdo aos outros proprietarios sobre as van-
tagens do systema. (BRICKDALE: Registration of Title to Land,Lond.,
1886, p. 17.)

Em regides, como as australianas, onde a extensdo povoada repre-
senta ainda uma propor¢cfio exiguissima no continente, e o chdo, em
geral desoccupado, estava, ha quarenta annos, quasi todo nas méos da
corda, o preceito do registro coercitivo em relacdo 4 parte do solo ainda
ndo apropriada sujeitava de facto ao regimen da obriga¢cdo a quasi
totalidade da terra. « Essa excep¢do», pondera Gide (E’fude sur Uacte
Torrens, Par., 1886, p. 11), «tem consideravel alcance; porque, como,
de um lado, o territorio das colonias australianas ainda jaz, em sua
maior parte, no estado de terras devolutas, pertencentes ao Estado, e,
de outro, toda a terra que sahe desse dominio publico, entrando no da
propriedade particular, ¢ matriculada ex-gfficio, o systema Torrens
estd destinado a invadir todo o territorio australiano, & medida que se
estenda o roteamento e a colonisagdo.» Dest’arte a excepcdo, alli,
assume a preponderancia de regra, e a regra desce 4 inferioridade de
excep¢do. Mas, ainda reduzida a estes termos, ella néo podera talvez
sustentar-se ; acreditando os que teem estudado a applica¢do do regi-
men Torrens &s colonias australianas, que a regra da obrigacdo aca-
bar4 por se generalisar, desapparecendo completamente o elemento
facultativo. «Mais cedo oumais tarde, com certeza, elle desapparecer4,
cedendo a vez & obrigacio absoluta», prognostica de Tersant. (Op.
cit., p. 16.)

Com effeito, do regimen facultativo resultam inconvenientes pal-
paveis, que o commissario inglez encarregado de estudar a applicacéo
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da lei Torrens 4&s provincias de Wellesley e Malaca, assignalava no
seu relatorio, a que j4 me referl. « Esta situacéio», diz elle, « reclama
um servico de inscripcio para cada um dos dous methodos e, por
consequencia, duas administragdes distinctas, duas series de registrqs
e taboas, uma enorme accumulacfio de archivos. N&o ha outro remedio
a semelhante estado de cousas, sindo renunciar o principio da facul-
dade, e adoptar medidas imperativas, que alids nada teriam de vexzsf-
torias, pois vinte annos de experiencia teem demonstrado a superiori-
dade do systema.» (Op. cit., p. 36, n. 40.) « Num futuro mais ou
menos proximo », accrescenta elle, « serd preferivel estabelecer a obri-
gacdo a manter a dualidade de systemas, queé, para as colonias,
occasifio de excesso desnecessario na despeza.» (Ib., p. 71, n.169.)
E este sacrificio faz-se apenas em homenagem aos preconceitos ex-
ageradamente conservadores de uma pequena minoria, que, a despeito
da evidencia, se afferra 4s formulas antigas, por aversdo systematica
a toda a mudanca nas praticas estabelecidas. (Reports fromthe con-
suls of the United States. Morigages in foreign countries. Ns. 110 e
111, Wash., 1890, pgs. 765, 766.)

Si na Inglaterra e na Irlanda a lei Torrens, de cuja orientacfo 0s
espiritos mais esclarecidos, alli, desde Stuart Mill, esperam o0s
melhores resultados, ainda ndo pdde vingar, nem mesmo nas timidas
tentativas de 1862 e 1875, essa esterilidade, em grande parte, se deve
ao principio facuitativo. (GIDE, op. cif., p. 9.) Mas hoje uma pro-
paganda inspirada por summidades politicas,e patrocinada por nomes
dos mais eminentes, advoga o regimen compulsorio, pelo qual se
pronunciou lord Salisbury em 1889, e que lord Halsbury consignou em
projecto de lei o anno passado. (W. H. CHALLIS: The compulsory Re-
gistration of titles. Na Law Quarterly Review, apr. 1890, pgs. 154, 159,
165.) « Muitas pessoas de experiencias », attesta Brikdale (op. cit., p. 3),
« acreditam presentemente que a causa do mallogro do registrona
Inglaterra, até hoje, estd em se haver deixado a escolha do systema &
discrigdio dos proprietarios, e entendem necessaria a adopcdo de pro-
videncias coactivas, para o bom exito do regimen neste paiz. » Ndo
menos denove auloridades profissionaes, de primeira ordem, apoiadas
na experiencia de especialistas, se pronunciaram assim nos inqueritos

-parlamentares de 1878 e 1879. (Report, Evidence, and Appendiz of the
Select Commitiee ns. 11, 86, 934, 952, 977, 1.08%, 1.260, 1.353, 1,384,
2.082, 3.361, 3.586.) Ndo lhes declino os nomes, por escusados aqui.
Mas dentre elles se destaca o do proprio sir R. Torrens, que neste
sentido se manifestou perante a commissio investigadora (Op. cit.,
n. 3.160), eexprime affoitamente a sua opinido na brochura que, aeste
Tespeito, escreveu entre os opusculos do Cobden Club: « The regis-
tration should be compulsory upon the first dealing with the freehold
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of the date appointed for he Act to become operative. » (Transfer of
land by Registration, p, 53.)

Aos que serlamente cogitam na applicacfio dessa reforma nfo
podia escapar a seriedade dos obstaculos que a adopcfio do regimen
facultativo suscita ao hom exito da tentativa. « O embaraco », diz o
professor Gide, «é o nosso regimen hypothecario. Esse regimen,
cuja complicagfio assume proporcdes taes, que foi mister instituir
em cada tribunal um juiz incumbido especialmente de deslindal-o, ¢
absolutamente incompativel com o Act Torrens, Para applicar o
systema Torrens & Tunisia, comecémos por fazer taboa rasa de todas
as hypothecas legaes e judiciaes, bem como dos privilegios immo-
biliarios. Niio se comprehende que fosse possivel proceder diversa-
mente em Franca. Oemprego facultativo do systema Torrens ngo
permittiria, como parecem crer alguns, evitar essa difficuldade :
antes a aggravaria. » (Op. cit., p. 47.) Ainda recentemente, no con-
gresso de economia social, que por occasifio do centenario de 1789,
se celebrou em Pariz, o Sr. Challamel abundava no mesmo parecer.
«Assaz difficil me parece, na Franca, a applicagio de uma lei immo-
biliaria facultativa. Certos immoveis reger-se-hiam pela legislaciio
especial ; os demais permaneceriam sob o direito commum. N&o
creio que o espirito publico se dobre facilmente a este methodo :
em nossas leis, mérmente nas nossas leis sobre a propriedade, temos_
mui a peito a igualdade e a uniformidade. Cumpriria chegarmos,
pois, a uma legislagfo coercitiva, a que todos os proprietarios ficassem
adstrictos, e por conseguinte, decretar a matricula geral de todas as
propriedades. »(La Réforme Sociale et le centénaire de la Révolution.
Par., 1890, p. 535.)

Essa resolucdo, j4 o governo francez principiou a ensinal-a nas
suas colonias. Na Tunisia, com effeito, a matricula é obrigatoria
desde j& para certas categorias de immoveis, e sel-o-ha dentro em
pouco a respeito de toda a propriedade situada nos limites da
regencia. « Esta reforma», observa de.Tersant, « € abase essencial
da restauragio do credito immobiliario na colonia; ella constitue
o preliminar indispensavel as operacdes de todo estebelecimento de
credito territorial. » (Op. cit., p. 70.)

Na India os inglezes chegaram & mesma conclusio. O Commis-
sioner of Lands em Singapura, encarregado pelo governo da colonia
de estudar o melhor regimen para o servico da propriedade territo-
rial nas dependencias Dritannicas do estreito de Malaca, depois de
percorrer successivamente Ceyldo, Adelaide, Melbourne, Sydney,
Hobarte Brisbane, concluiu, no seu relatorio 4 legislatura, pela appli-
cacdo compulsiva do systema Torrens s provincias de Singapura,
Penang ¢ Wellesley : «A matricula conforme o systema Torrens,
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mas obrigatoris, tal & o plano proposto por S. Ex. o governador...
A meu ver, é evidente que o governo dos Straits Settlement nenhuma
vantagem obteria em deixar aos detentores o arbitrio de submetterem,
ou nfio, os seus immoveis aoregimen da lei territorial. » (MAXWELL,
Op. cit., p. 70.) Essa proposta, adoptada pela commissdo de legis-
lacfio, foi o ponto de partida da legislagio decretada em 1886 e hoje em
vigor naquellas provincias inglezas.

Nio preciso accrescentar mais, para evidenciar que, estabelecendo
obrigatoriamente o registro para a propriedade situada nesta capital,
o decreto de 31de maio eo regulamento de 5de novembro consul-
taram as melhores inspiracdes, e apoiam-se nos exemplos mais
abalisados. Si a applicaciio do principio coercitivo 4s propriedades par-
ticulares disseminadas nos districtos ruraes poderia envolver incom-
modo, gravame nimiamente oneroso e, talvez, inexequibilidade,
attenta a dispersdo dos terrenos apropriados, a vasta extensfo das
distancias, a raridade comparativa de cultura mental e adifficuldade
das averiguagdes topographicas, outro tanto ndo acontece nas ci-
dades, especialmente numa cidade como esta, onde a satisfacdo das
exigencias impostas pelo systema Torrens vem encontrar as condicdes
mais accessiveis de execucdo facil, commoda e prompta. E a troco
dos beneficios preciosissimos, incomparaveis, que esta applicac¢do
uniforme e generalisada traz & propriedade immobiliaria, mal se lhe
reclama uma contribuicio insignificante, que vem allivial-a das
incertezas, dos pleitos e dos encargos, sob cujo peso vive.

Exclusdo dos tabelliaes

O tolle que esses funccionarios promovem agora contra o decreto de
10 de dezembro, teria vindo a tempo, si se levantasse, quando o Gover-
no Provisorio promulgou o decreto de 31 de maio, que reservara priva-
tivamente (art. 2°) « ao gfficial do registro geral das hypothecas» 0
servico da lei Torrens. Desde entdo estaria perpetrado o esbulho,
si esbulho houvesse.}E’ singular, pois, que s6 oito mezes depois
dessem fé do attentado as victimas de uma espoliagcdo , que se aver-
ba de tdo monstruosa. Contra o decreto de 10 de dezembro apenas o
official das hypothecas teria o direito de queixar-se (quando fundamento
houvesse para queixa) e esse mesmo si ndo tivesse deixado passar
sem protesto o decreto de 5 de novembro, de que aquell’outro é
apenas medida executoria. = ,

Imaginemos, porém, estar no'dia 1mmedlato a decretagao do systema
Torrens, e pesemos as serodias argui¢tes dos tabellides escandalisados,
como si o seu longo silencio de nove mezes ndo importasse adhes&o
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implicito a0 novo direito. Certamente nfio ¢ de affagar os interesses des-
sa classe, alids respeitavel, mas de satisfazer ao interesse geral, que
cura o systema Torrens. Esté de accordo este systema com o bem
commum da sociedade? Ninguen ainda o contestou no paiz. Logo,
nacionalisando esse regimen, procedemos patrioticamente. Admittido,
porém, esse regimen, cabianelle ao antigo tabelliado o logar de jure
que suppoem o0s seus representantes ?

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

Sir Robert Torrensndo planejoue formulou o seu registro para o
accommodar aos moldes e tradigbes do notariado, aos estylos forenses,
&s complicadas formulas judiciaes. Pelo contrario, um dos fitos es-
senciaes na sua concep¢ao era, desde o comego, emancipar o proprietario
dos embaracos do foro, habilital-o a dispensar o notario e o advogado.

«Com os mesmos olhosde antipathia com que os cocheiros de mala-
posta consideravam os rails e as locomotivas», escreve Torrens em crua
phrase ingleza, « hdode os notarios fitar um systema, que lhes reduzi-
ria os emolumentos de libras a shillings, e proporcionaria a todo
individuo de educa¢do ordinaria os meios de celebrar a transferencia de
sua propriedade, como qualquer transac¢lio comesinha .» (Transfer
of land, n. 44.)

Dahi a guerra, que, por toda a parte, notarios e homens de foro
moveram sempre 4 inauguracdo deste regimen, e que, entre nés, ja
tardava.

Quando Robert Torrens communicou a seu pae, 0 coronel Torrens,
um dos fundadores da colonia de South Australia, o esbo¢o do seu
projecto, a experiencia do velho e de outros conselheiros, a quem o
submetteu, para logo lhe vaticinou que a idéa naufragaria de encontro
a uma forga de resistencia insuperavel : a dos legistas. (GIDE, op. cit.,
p. 6.) E, si a idéa mal agoirada trinmphou, ndo foi porque lhe faltasse
a opposicio desses interesses, opposi¢do que se pronunciou vivissima
e tenaz, como se previa (ib., p. 8), penetrando no parlamento, domi-
nando-o a principio com influencia preponderante. ( Reports from the
consuls on mortg. in for. couniries, p. 762.) «Na South Autralia», diz
Maxwell, « a0 entrar em execucdo a medida, enconfrou da parte dos
funccionarios forenses uma animadversdo manifesta, uma hostilidade,
cujos effeitos ainda hoje se deixam sentir, nfo sé olli, como noutras
colonias. » (Op. cit., p. 33, n. 34.) «Os solicitors», depunha R. Torrens,
em 1878 « contrariaram-nos mui vigorosamente.» (Report, Evidence
etc., n. 3.112.) « A nova lei foi levada por deante, gracas & opinido
publica, contra os homens do foro.» (SiIR A. BLYTH: Report, etc.,
ns 1.776. ) « As summidades [orenses, em Adelaide, recusaram apoio
ao novo systema.» (Return on registration of Titlein the Australian



colonies, 1872, pgs. 57 e 153.) Em Victoria elle se executou, por muito
tempo, arcando com a opposicio do notarindo. (Ib., p. 96. ) Na Tasma-
nia igual adversdo desenvolveram os membros do féro. (Zb., p. 136.)

Todos os estudos escriptos dcerca do systema Torrens rememoram
esse facto expressivo. « Quando sir R. Torrens propoz a applica¢fio
do seu regimen § Australia », escrevia, ha oito annos, em Franca, Yves
Guyot, «teve que lutar com violenta opposiciio do foro, que sentia
ameacados os seus interesses. Em Inglalerra a mesma gente provoca
igual opposicdo, opposicdo analoga 4 dos antigos conductores de
diligencias contra os caminhos de ferro. Sob o ponto de vista imme-
diato elles n&o teem razdo. Digo-o quanto aos advogados, solicitadores,
officiaes de justica e notarios, que, de certo, imitardo em Franga o
exemplo de seus collegas. A inscrip¢do da propriedade territorial sob
o systema Torrens determinard, durante certo numero de annos, uma
especie de liquidacdo dos litigios latentes, dos titulos duvidosos, e, por
consequencia, um superabundar de trabalho forense. Verdade é que
depois foi-se a gallinha dos ovos de ouro! Os seus successores ver-
se-hdo obrigados a mudar os officios. Os solicitors australianos
converteram-se em corretores de propriedades.» (La propriété fonciéere
et le systéme Torrens. Journ. des E’conom., oct. 1882, p. 18.)

No anno seguinte, alludindo, perante a Sociedade de Economia
Politica, aos serios estudos e inqueritos minuciosos, a que, do outro
lado da Mancha, se procedia reiteradas vezes sobre esse novo regimen
da propriedade, o illustre economista reflectia: « S6mente cumpre
notar alli, comme un peu parwout, com a hostilidade dos homens do
foro, dos officiaes judiciarios, dos solicitors, que receiam ver estan-
car-se-lhes tma fonte consideravel de lucros. » (Journ. des E’con.,
ag. 1883, p. 295.)

Em Franga, ainda ha quatro annos, Gide, propugnando a adopgdo
delei Torrens, augurava-lhe os mesmos tropecos. « Aqui tambem
seria de esperar que 0s notarios ndo fizessem melhor cara ao novo
systema, apezar de sua apparencia benigna, do que o0s solicitors
inglezes. Mas os notarios, em Franca, nio possuem a mesma in-
fluencia, e seguramente ndo lograriam desviar os seus clientes de
abragarem 0 novo systema, si estes vissem claramente o seu interesse
identificado aelle.» (Op. cit., p.38.)

A pretensé&o, sob que o systema Torrens se recommenda aos povos
progressistas, € que a experiencia exuberantemente veio justificar, é a
de ser, pela simplicidade dos seus processos, accessivel 4s faculdades
ordinarias de qualquer individuo capaz de conhecer as operacgdes
elementares de arithmetica e administrar os seus bens. Todo o homem
que reuna em si essas condigdes rudimentares de capacidade para a
vida ordinaria, p6de matricular e transferir as suas propriedades, no
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registro Torrens, independentemente do concurso profissional. A este
resultado se chega admiravelmente, gracas 4 singeleza do meca-
nismo nesse regimen, & suppressio de toda solemnidade na redacgfio
dos actos e aousode formulas impressas e estereotypadas para os
contractos annuaes. Quando um proprietario, cujas terras se achem
matriculadas no registro Torrens, se resolve a hypothecal-as, em
garantia, por exemplo, de um emprestimo, vae buscar, entre as formulas
impressas, a adequada ao contracto de hypotheca, enche-lhe os claros,
inscreve-lhe os nomes das partes, a quantia mutuada, a taxa do juro,
o termodo pagamento; assigna depois, com as testemunhas; e, jun-
tando a esse acto titulo de matricula, submette os papeis ao director
do registro, que, consignando na folha competlente do livro matriz
todas essas mengOes, com a data e hora da inscrip¢do, e reprodu-
zindo essas mesmas mencdes, com a data ¢ a hora, no livro do
tilulo de propriedade, o devolve a seu dono. E estd constituida a
hypotheca. Semelhantemente se concluiria a venda. (GIpg, Op. cit.,
pags. 18 e 23.) Bem se comprehende que, gragas 4 summa simpli-
cidade de taes combinacdes, 0 menos habil, 0 mais inexperiente dos
proprietarios, pode gerir a sua propriedade, transferil-a, ou oneral-a
« sem recorrer ao ministerio do tabellido, ou do legista. E aqui esta
porque a invenc¢do Torrens ndo pdde ser das mais gratas a essas
duas profissdes. O registro Torrens vem acabar-lhes, em larga
escala, com essa parte dos lucros da sua especialidade, que se liga
4 perpetuacdo de formalidades anachronicas e ao mysterio dos
archivos forenses. Toda essa papelada terd de desapparecer ante a
simples duplicata de um registro, que exara claramente numa folha
de papel, hypothecavel quasi sem despeza, caucionavel, entre duas
safras, em qualquer estabelecimento, transferivel com a mesma faci-
lidade e a seguranca de um bilhete de banco, a situa¢do da proprie-
dade, suas mutacdes, seus encargos.

O titulo de um dominio reduz-se, porque assim digamos, neste
systema, « & photographia da folha do registro, onde essa propriedade
estd inscripta, com a sua designacdo cadastral, suas transferencias,
seus onus». (DE SAINT GENIS : Le credit terr. en France el la réf.
hypoth., Par., 1839, p. 112.) Bem se estd vendo que, para a alienac¢do
da propriedade sob um mecanismo tdo elementar e inaccessivel &
fraude, os interessados s6 excepcionalmente poderdo necessitar do
concurso technico de especialistas forenses. Na Australia do Sul, por
exemplo, o registro, ha muitos annos, estd quasi universalisado. Pois
bem : uma das primeiras perguntas usualmente dirigidas alli ao
individuo, que pretende transigir sobre bens de raiz, ¢ esta: «Prova-
velmente ndo careceis de advogado ?» E a resposta & quasi sempre
negativa. (Evidence of the Select Committee, 1879, n. 1.782.) Em
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regra geral, alli, as convengdes relativas & propriedade matriculada
sob esse regimen se concluem sem auxilio de jurisperitos. (Return or
Regist. of Tit., p. 153.) Na Tasmania, segundo o depoimento do
director geral do registro em 1872, quatro quintos desses actos ja se
celebravam sem essa cooperacdo. (0., p. 137.) O mesmo acontecia em
Queensland, j& ha nove annos, como attestou o Registral general nessa
colonia ingleza. (Further Return on Registration of Titles in the
Australasian Colonies. 1881. p. 31.) Em Nova Zelandia identica era a
praxe, conforme o depoimento do director geral do registro das terras
no mesmo anno. (/b., p. 99.) Afinal, em algumas dessas provincias
inglezas, o notario e solicitador cederam, para esses actos, o logar aos
corretores de terras, intermediarios commerciaes, ora munidos de um
diploma especial, ora meros negociantes habilitados apenas pela pra-
tica frequente dessas transacgdes. (BRICKDALE : Op. cit., p. 9%.)E
esses agentes gozam, entre o publico, a mesma confian¢a que 0s
advogados, os officiaes forenses, os conselheiros profissionaes sob o
antigo regimen. (MAXWELL : Op. cit., p. 34, n. 37.)

A algibeira dos proprietarios ndo tem experimentado pouco sen-
sivelmente os effeitos bemfazejos dessa transformac¢do, que torna os
contractos sobre a propriedade immobiliaria tdo faceis, tdo rapidos e
tdo seguros como as transac¢des sobre papel commercial. Celebradas
sem o dispendioso concurso de auxiliares forenses, essas transacg¢des
custam hoje &s parles um pre¢co incomparavelmente mais baixo :
5 shillings, verbi gratia, uma hypotheca, e, em geral, uma libra,
quando muito, qualquer transac¢do sobre bens de raiz. Com 0 con-
curso de advogado as despezas, por via de regra, nio passam de tres
guinéos. No tocante ao tempo, tres dias, no maximo, bastam ordinaria-
mente para a conclusdodas transac¢des mais complicadas. Mas, 0S
contractos usuaes ndo consomem, habitualmente, mais de 24 horas, €
&s vezes nem uma. (BRICKDALE : Op. cit., p. 14.)

O servicodo registro da propriedade, pois, neste regimen, despiu
as formulas lentas e embaracosas do antigo direito, afastou-se das
exigencias forenses, e revestiu, na quasi totalidade das suas funcgdes,
um caracter propriamente administrativo. A missdo judicial do
funccionario que preside ao registro finda no momento de declarar-se
matriculavel a propriedade em nome do individuo que lhe requer a
inscripgdo. Tudo o mais sfio formulas de escripturacdo puramente
materiaes, subordinadas a regras tio simples qudo seguras, que
estreitam a acgdo dos agentes do registro num mecanismo quasi
automatico, onde n&o se deixa o menor intersticio 4 invasdo do arbitrio,
ou & insinuacdo da fraude.

Dahi a natureza administrativa das reparti¢des, a que, no conti-
nente australiano, se confla a execucdo do registro Torrens. N#o s&o
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tribunaes, ndo sdo cartorios, ndo sdo officios de justica; sdo ramos
da administracfio publica, sob a presidencia de um funceionario alheio
4 magistratura judicial, incumbido apenas das attribuicdes precisas
para apreciar a legalidade dos titulos de dominio, e ordenar-lheso
registro,

Eis, por exemplo, & organiza¢io da Lands Titles and General Re-
gistry Departement em Adelaide, onde iremos buscar o typo dessa
organizac¢dio, por haver sido a primeira que neste genero se fundou
e que, sob varios aspectos, se pddc considerar como padrdo das

outras :

Cargos Vencimentos
1 Registrar-General. . . . . .. ... .. £ 800
2 Solicitors (£800) . . . . . . .. . ... 1.600
1 Registrar-General adjunto. . . . . . .. 600
1 Sub-Registrar General adjunto . . . . . 450
1Geometra. . . . . . . .. . oo 500
1 Secretario e 3° Registrar-General adjunto. 425
1Caixa .« oo ... e e et e e s 410
2 Geometras adjuntos (£330 385). . . . . 715
1 Agente de mutacdes e buscas. . . . .. 310
1 Agentede buscas. . . « o ¢« ¢ 0 oo 330
1 4° Registrar-General adjunto. . - . . . . 280
1 ATNANUENSE. « « ¢ « o o o « o = o = o+ 270
1 Archivista. . . . . .« . . . e e e e 260
9 Agentes (£100a2220). . . . . . - . .. 1.490
1Servente. . . o . 4 e e e e e e e e 150

Do systema organico dessas estagdes em diversas provincias in-
glezas, onde floresce a lei Torrens, dard idéa este quadro comparativo:
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0 servigo do registro, em Adelmde occupa a- ala de uma vasta
construcgio edificada para as reparticdes publicas. Os aposentos do
edificio distribuem-se em gabinete do registrar-general, sala dos
depositos, escriptorios do geomeltd ém chefe, do registrar-adjunto
encarregado das escripturas, estagiio das inscripedes, sala do livro-
diario ¢ dos indices alphabelicos, sala das buscas, archivos 4 prova
de fogo.

Entro neslas particularidades, cin ue nosinicia o relatorio de
Maxwell (pags. 41-44 ns. 43 - 9), para cwdeucnar materialmente o
caraclerr desse servigo, e deixar manifesla’ a ausencia de predominio
forense na conslituigio delle. Mui de industria, nos paizes onde sc
tem realizado seriamente a applicacdio da lei Torrens, se lhe eliminam
cuidadosamente do organismo os pontos de relagiio com o notariado,
vedando-se toda entrada a cste nesse dominio novo, que 0s nossos
tabellides pretendem reivindicar agqui como propriedade sua.

Maxwell, no seu relatorio & legislatura dos Straits Settlements,
traduzindo o mais accentuado pensamento de Robert Torrens, diz
que a mais bhem organizada reparticio de registro, nestc systema,
seria aquella onde as inscripcoes se effectuassem por simples rotina,
onde nunca se chegasse a pdr em contribuicio o emprestimo dos
homens do foro. (Op. cit., p. 36, n. 39.) O tabellionato {luminense,
pelo contrario, quereria que assentassemos o edificio desta reforma
sobre os direitos seculares do funccionalismo forense,as suas preoc-
cupacgdes, 0 seu ramerrdo, 2 sua papelada oppressiva, superflua c
odiosa. E’como si se tratasse de uma velha acquisicdo sua, fun-
dada em titulos immemoriaes, que os decretos organicos do regimén
Torrens entre nos lhe quizessem arrancar, eshulhando-o de posse
antiga e incontestada.

Procedem e discorrem, como sia lei Torrens [osse instituida a
heneficio dos notarios, quando foi creada a beneficio da propriedade ;
¢ querem-n'a converter em prolongamento dos cartorios, quando
ha entre estes e ella um abysmo de divergencia e lLeterogeneidade.
Ha nessa pretensdo um excesso de simpleza, que passa dos limites
naturaes. O servico da lei Torrens néo ¢ forense, mas administrativo.
Deixando-0 entregue, entre nos, aos officiaes do registro de hypo-
thecas, entramos em uma transaccio, que nos desvia dos moldes dessa
reforma, para ndo sobrecarregar o orcamento com a instituicdo de
reparticdes novas, ¢ augmentar o exercito dos serventuarios da admi-
nistracio. Nas colonias austraiianas esse desideferatum se simplifica,
porque as circumstancias locaes permittem a centralisacgo do servico,
como a queria Torrens, numa sé reparticdo metropolitana (Op. cit.,
pgs. 26 e 53), & qual se transmillem, pelo telegrapho e pelo correio, as
peticBes, as informacdes, os titules concernentes & inscripgédo € as
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mutacdes da propriedade, remettidos de lodos os poulos da colonia
pelos interessados ¢ devolvidos a estes depois de consummado 0
registro na capital. Essc & o alvitre adoplado em South Australia, Vi-
ctoria, New South Wales, Queensland, Western Australia, Tasmania,
sendo a Nova Zelandia a unica dessas provincias que adoptou estagoes
regionaes. (MAXWELL, Op. cit., p. 74.) O creador do systema
fazia grande cabedal dessa idéa, avaliando que a concentra¢dio das
operacdes permittia confial-as a um pessoal mais idoneo, executal-as
com mais presteza, mais regularidade, mais seguranca, ¢ realizar
economias que resarciriam com larga margem as despezas telegra-
phicas e postaes. Assim, na Australia do Sul, em I879, 14 empre-
gados, com a despeza annual de 7.000 libras, satisfaziam a um movi-
mento de 17.009 transaccdes. Calculava Torrens que, na Inglaterra,
com um movimento annual de 300.000 transaccOes immobiliarias,
bastaria um pessnal de 45 funccionarios, despendendo-se 22.000 libras.
(GIDE: Op. cit., p. 12.) No Brazil essa centralisacio seria inex-
equivel; ao passo que, por outro lado, a creacdo dec estagdes provin-
ciaes, que, ainda- assim, muitas vezes, considerada a difficuldade das
communicacdes entre nos, ndo preenche as cxigencias do systema,
viria acarretar ao Thesouro desembolso clevadissimo, correspon-
dente a uma legido de cmpregados. Para fugir aesse inconvenienle,
que me parcceu mais grave, ndo hesitamos cin pactuar com o de
commetier as funcgdes do registro Torreus aos officiaes do de
hypothecas. T'oi, pois, um desvio do rregimen, que, longe de conferir
ao notariado o juzde disputar o monopolio dessas funcgdes, assegura,
pelo contrario, aogoverno o direito de dar-lhes a sua natural inci-
dencia administrativa, consultando melhor os interesses do systema,
sempre que tal designio for praticavel, sem as desvantagens de
excesso na despeza e multiplicacdo do funccionalismo.

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

Entrega doregistro a uma companhia

Acredita o notariado fluminense estarmos ainda nos tempos, em que
um velho jurista ligava essencialmente 4 autoridade profissional dos
tabellidies a propria existencia da verdade: nisi essent notarii, periret
ipsa veritas et fides in contractibus et commerciis. A propagacio do
systema Torrens encerra 0 mais completo desengano para os qué
cultivam piamente essas illusdes do officio. Epocas houve, em que,
nas transacgoes de compra e venda sobre a propriedade immovel, a
legalidade exigia, para perfeicdo do contracto, que o comprador, em
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presenca de doze adullos e doze criangas, deixasse impressa a estipu-
lagio no rosto ¢ nas orelhas de uma das testemunhas maijs verdes:
unicuique de parvulis alapas donet et torquatl auriculas, ut ei post mo-
dum estimonium prebeant. A prova dos contractos faz-se hoje mediante
processos menos sensiveis d pelle das testemunhas.

Mas, como, no desenvolvimento do genero humano, cada progresso
realizado ¢ o principio de um progresso maior, o systema Torrens
pretende obter que ella se effectue tambem de modo menos pesado &
algibeira dos contrahentes.

A andaimaria do velho formalismo romano desaba aos golpes das
reformas simplificadoras inherentes 4 civilisacdio industrial de nossos
dias, e o regimen australiano do registro dos bens immobiliarios con-
stitue um dos passos mais radicaes nessa transformacdo do direito
civil.

Aferro tenaz & severidade das velhas praxes judiciarias, nenhum
povo o tem mais do que os inglezes. « O espirito conservador deste
povo», dizia Robert Torrens, iniciando, em 1857, a propaganda a favor
do seu projecto, « cinge-se quasi com veneracio a uma constituicdo da
propriedade, que nasceu sob o rezimen feudal, ¢ repugna a trocal-o
por um systema adaptado mais racionalmente s exigencias da civilisa-
cdo moderna. lllustrarci a minha idca, recordando-vos que outr’ora
cada hardo, cada proprietario livre circumvallava o seu solar de um
fosso, cuja passagem ndo s¢ podia transpor sindio pelas ponles levadi-
cas, e, cm vez das commodas portas de hoje, tinha uma pesada grade,
que se erguia, ou abaixava, para acolher os amigos, ou vedar ingresso
aos inimigos. O forasteiro, dest’arle, em vez de encontrar franco
accesso, carecia de embocar a buzina, parlamentando com a vedeta
postada no alto da barbacan, primeiro que obtivesse entrada. Si al-
guem concehesse, hoje em dia, o capricho de rodear o seu domicilio de
um vallo profundo ¢ lodoso, ¢ observar esse ceremonial, cada vez que
estranhos o visitassem, todos o teriam por lonco. Ora, cis precisnmente
o que praticamos cm relagiio & propriedade territorial: vedamos-lhe o
accesso a poder dos mesmos obstlaculos e rodeios, a que se abrigavain
0S nossos antepassados contra a oppressdo do feudalismo.» Pois todo
esse direito immemorial ndo pode resistir & cunha do senso com-
mum, com que o systema Torrens lhe cmprehendeu a ruina. E as
nossas tradicoes forenses, degeneradas e viciadissimas, ndo teem
mais solidez que a da robusta praxe saxonia, para se sustentarem
contra o embate, a que aquella desabou.

Em face das leis romanas ¢ portuguezas o registro Torrens ha de
ser sempre, com effeito, a mais monstruosa das heresias. Essa inno-
vacito, que representa a victoria dos economistas sohre os juriscon-
sultos na apreciaciio das funcgnes cconomicas da propricdade immo-



biliar (Copr: Gli istituti di publicita inunobiliare e il systema T'orrens)
“veio subverter completamente as preoccupacdes da rotina judiciaria
neste assumpto. O systema Torrens foi, em suas origens, confes-
sadamente, uma adaptacio do methodo usual na transmissiio da
propriedade em materia de navios. (Zrans/er o/ Land, pags. 28, 58.)
« Todo o individuo, dizia o innovador audaz, « pdde vender um cavallo
sem a intervengdo da gente forense, ¢ alienar com a mesma facilidade
um navio no valor de dez a trinta mil libras. Mas, logo que sc tratc
de tcerras, ndio ha dispensar a assistencia do {0oro; ¢ muitas vezes
ldo emmaranhada em duvidas e encargos anda a propriedade com-
prada, que oadquirente nem poderd saher si comprou um terreno,
ou uma demanda. » Aos olhos do reformador australiano, essas
duas especies de propriedades, tdo radicalmente diversas no conceito
dos civilistas, deviam obedecer, cm suas mutacdes, &s mesmas regras
de processo. A alienacdo de um predio havia de consummar-se por for-
mulas tdo simples quanto ade uma embarcacdo, ou uma cabeca de gado.
(BRICKDALE, op. cit., p. 11.) Peranie os commentadores dos codigos
antigos e modernos essa equiparacio ¢ uma blasphemia nefanda ; e,
todavia, nella se acha a base de. todo 0 mecanismo dalei Torrens.
Lord Coleridge, em 1872, mostrava-se aturdido ante a impossibilidade,
manifestada pelos maiores jurisconsultos inglezes, em se renderem
a essa no¢do, que no seu espirito sedesenhava tdo obvia, como a de
que dous e dous fazem quatro. (TORRENS: Transfer of land p.)

N&o devemos pasmar que os tabelliles do Rio de Janeiro ndo
tenham, na materia, idéas mais altas que a dos juristas britannicos,
ha dezoito annos. Ndo obstante, porém, esses preconceitos perti-
nazes, ¢ justamente no seio do imperio britannico que essa innovacéo
heterodoxa estende todos 03 dias o seu dominio, e dd ao munde o
exemplo do contagio desorganizador. Podemos dizer, pois, como
Yves Guyot, aorevelar 4 Franca essa revolucdo : « Certas pessoas,
affeitas ao feiticismo do codigo civil, hdo de necessariamente crer
que o systema Torrens ¢ uma ameacga conira elle. Dizem esses
timoratos : O codigo civil considera as terras e casas como pro-
priedades immobiliarias, isto &, como immoveis, e vos 0s mobilisais !
Jem nos peza ; mas estou disposto a confessar 0 nosso designio
irreverente e peccaminoso : ¢ com effeito essa mobilisacio o que se
cogita de estabelecer.» (Journ. des Econ., oct. 1882, p. 19.)

Tendo por horizonte as paredes dos cartorios, ¢s nossos tabellidies
imaginam que, «alé esla data, ndo sdneste paiz, como em todas o
nagdes civilisadas, 0s aclos de alienagéo e hypotheca de immoveis ti-
nham de ser authenticados pela f6 publica do notario, para que tivessem
existencia legal, ou pudessem ser provados cm juizo.» Ou os notarios
fluminenses reputam selvagens os paizes, onde se tem cstabelecido e



radicado a lei Torrens, selvagens a propria Franca ¢ a Inglaterra, que
a teem introduzido nas suas possessdes, a titulo de grande melhora-
mento social, ou ignoram que o intuito dessa reforma consiste exacta-
mente em estender @ propricdade immobiliarin as facilidades de
transmissiio monopolisadas até o meiade deste seculo pelos valores
moveis, e substituir a /¢ publica o tabellido pela de um mecanismo
administrativo incapaz de mentir.

0 novo regimen de publicidade immobiliaria propde-se declarada-
mente a «transformar cm valor de circulagiio o credito immobilisado
nosolo » (DAIN: Le systéme Torrens, Alger, 1885, pag. 19) e tornar
0 cmprestimo hypothecario tdo facil quanto a assignatura de uma
letra de cambio.» (CHALLAMEL, Bulletin de la Societé de legist.
comparce. Ave. 1888, pag. 420.) «Funda-se o systema no principio
inconcusso em economia politica, segundo o qual os capitaes circu=-
lantes sio mais productivos do que os capitaes fixos. Seu fito ¢ mi-
nistrar 4 propriedade territorial, sobretudo aos titulos hypothecarios,
as mesmas faculdades de circulagdo que aos valores moveis, propor-
cionar & agricultura os instrumentos de credito desfructados pelo
commercio e pela industria, permittir, em summa, ao solo reter
capitaes facilmente attrahidos hoje pelas-especulacdes da bolsa.
Encarada assim, com razdo se disse que, « mobilisacéo do solo era «
perfeiciao mesma do regimen hypothecario. » (DAIN, Op. cit., pag. G4.)

Para chegar 4 consecugdo de tal desideratum, o invento social de
Robert Torrens, que alids niio ¢ puramente creacdo de seu iniciador,
mas apenas uma transformacdo mais vulgarisavel do systema juri-
dico, legislativo, de origem germanica, ainda hoje existente na Alle-
manha (ALGLAVE, Journ. des Econ., sg. 1883, pag. 294), veio ampliar
ds mutagoes da propriedade immovei «esses processos expedidos,
imitados ao commercio, familiares aos inglezes das colonias e ao0s
americanos, todos assazlettrados, expertos em calculos, em negocio,
affeitos a prescindirem, nas transacg¢des mais importantes, do conselho
de notarios e advogados.» (DE SAIN GENIS: Le créd. terr. on
France, pag. 110.) A esse respeito, a China, que presume haver inven-
tado a polvora, a bussola e a imprensa, tinha alguma cousa tamhem
que ensinar 4 civilisaciio occidental. Ella desconhece tradicional-
mente o privilegio dos notarios, que sona derradeira metade do seculo
dezenove o systema Torrens veio ensinar-nos os meios de dispensar.

Assim, logo que se tratou de plantaressa reforma nas provincias
inglezas do estreito de Malaca, uma das providencias iniciaes, acon-
selh: das pelo commissario incumbido especialimente do projecto de
adaptacdo desse regimen aos Straits Settlements, foi a revogagdo das
disposicoes legislativas, em virtude das quaes s6 aos advogados, aos
solicitors perante o Supremo Tribunal ¢ aos nofarios em exercicio
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assistia o direito de exigir salario pela redac¢do ou preparaciio de
escripturas de contracto. Extinguindo-se essas regalias protecloras do
notariado, o funceionario preposto ao registro dos immoveis™téria a seu
cargo diplomar empregados, nomeaveis e demissiveis por essa auto-
ridade, para a execugdio das formulas observadas no systema Torrens.
(MAXWELL, Op. cit., pags. 87, 219 ¢ 21.)

A abolicdo do monopolio sec tlar usufruido pelo notariado ¢, pois,
inherente ao systema Torrens. Os seus funccionarios sdo agentes
administrativos, que a administra¢do investe, e destituc, sem menor
damno & moralidade do registro, cujo mecanismo e processo de
escripturacdo resguardam methor os interesses da propriedade, con-
flados, no regimen antigo, ao sigilio das complicacdes forenses e &
fidedignidade convencional de tabellionado. Em Nova Zelandia, por
exemplo, 0 governador tem o poder de crear estacdes registradoras de
districto, modificando, segundo as circumslancias, as circumscripcoes
e provendo, ou destituindo os officiaes do registro. (MAXWELL: Op. cit.,
p. 75, n. 183.)

A fé publica, neste systema, deixou de ser pessoal ao funccionario,
para se concretisar no registro, e emanar materialmente delle. A re-
particdo registradora recebe das partes os titulos da propriedade, cuja
inscrip¢do se solicita, e ndo n'a inscreve sindo apoz o processo de no-
tificacdo ao publico, para conhecimento dos interessados, e a sentenca
do juiz mandando matricular o immovel. Satisfeitos csses requisitos,
o titulo de propriedade inscreve-se, com a sua planta ao lado, num
livro de taldo, de onde este se destaca, para se entregar ao proprieta-
rio. Dahi em deante todos os contractos, todas as mutacdes na condi-
cdo dessa propriedade operam-se por simples mengdo inscripta na
folha destacada, e reproduzida na parte complementar della que se
conserva no livro. O tyldo entregue ao proprietario, transferivel por
endosso, caucionavel por simples deposito, confere ao senhor da pro-
priedade o meio de transferil-a rapidamente como um titulo commer-
cial. A duplicata immobilisada no livro matriz preserva os direitos do
dono contra as eventualidades de perda ou destruicdo do titulo desta-
cado. A harmonia, a correspondencia exacta, a identidade servil entre
as declaracoes do taldo e as da parte da folha adherente ao registro
acautelam os direitos registrados contra a possibilidade de fraude. Num
mecanismo como este ella nfio é praticavel, sem se descobrir imme-
diatamente, antes de qualquer resultado. A f¢ publica deixou de ser
assim um predicado individual do funccionario, para se tornar uma
resultante material do registro.

Enorme, infinita vantagem dahi se liquida para a seguranca dos
direitos de propriedade. A f¢ publica ja né@o se cifra em uma simples
ccnvencdo legal, ligada & pessoa do notario: &€ uma realidade material,
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de prompta verificaciin, que niio permitte nos abusos a sombra tute-
lar, sob que elles tanta vez impunemente se desenvolvem, acoberta-
dos pelis intrincadas formulas do processo tradicional.

Simplificado assim, reduzida a singeleza de uma combinacfio admi-
nistrativa das mais rudimentares, o servigo doregistro podia, scm o
minimo inconveniente, confiar-sea uma empreza particular, desde que
cssa cmpreza, no exercicio das funcedes inlierentes a esta misséo,
ficassc estrictamente subordinada 4 fiscalizacio da mesma magistra-
tura, que, na hypothese de commetter-se a tareta aos officiaes do re-
gistro de hypotheeas, devia superintender ao processo da matricula
Torrens. E’justamente o que fez o decreto de 10 de dezembro, sujei-
tando o official de registro, na organizacio da companhia registradora,
« & fiscalizaciao do juiz compelente », Tssa {iscalizacio pauta-se pelo
decreto de 31 de maio, arts. 2, 4, 8,9, 2Ll e oulros, cregulamento de 5
de novembro, nas disposicdes correlativas.

Firmada essa caiitela pres rvativa, submettido o servico da com-
panhia & mesma inspeccio judicial, que devia presidir aos dos nota-
rios, ndo se comprehende em que ¢ que a escripluracdo do registro
por estes reunird condicdes de credibilidade superiores 4s de uma
associacdo sujeita as formidaveis responsabilidades que esta vae assu-
mir. Serd porque, num casn, s¢ trate de officiaes vitalicios, e, no outro,
de agentes demissiveis ao arbitrio dos uccionistas numa sociedade
commercial 2 Mas o registro Torrens, salvas as func¢des preliminares
da inscrip¢do, que investem no juiz, € uma combinacdio, por assim
dizer, mecanica, em que o registrador se limita a funccionar sob 0s
olhos das partes, e reproduzir servilmente da matriz para o titulo e
do litulo para a matriz a mencéo das transacgdes celebradas e escriptas
pelos contrahentes sob formulas fixas e elementares. Nio ha logar
para a cavillaciio, para a malicia, para o dolo; e, quando estes arros-
tem os perizos desse regimen de publicidnde implacavel, ¢ sem a mi-
nima probabilidade de vingarem.

Num tal systema a inamovibilidade do funccionario seria antes pro-
teccdo aos abusos deste do que escndo ao publico contra elle. A fé
publica é apenas uma ficcdo official. Ndo representa nenhum sacramento
mysterioso reservado & pessoa dos notarios. Existe por collacdo da
autoridade, que, assim como a conferiu an notariado, pode estendel-a
aos servicos administrativos, directamente exercidos pelo governo, ou
por corporacdes de sua confilanca, subordinadas 4 sua fiscalizacdo, toda
vez que ellas reanirem as condicdes de moralidade essenciaes.

Poderia enumerar um sem numero de exemplos, em que essa
delezacio de attribuicdes administrativas em associacdes particulares
se opera, aqui e em toda a parte, sem detrimento para a dignidade do
poder publico, com heneficios consideraveis em relagio 8 hoa ex-
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ecugdio das leis. Mas taes exemplos, pela sua propria frequencia, estio
ao alcance de todos.

Cingindo-me mais ao assumpto, mostrarei apenas que a propria
idéa de conferir a uma empreza particular o registro da propriedade
immobiliaria j& a outros espiritos acudiu, ¢, em paiz onde ¢ prover-
bial a severidade do governo, a indole pratica das reformas e a edu-
cacdo legalista do povo.

Refiro-me 4 Inglaterra.

Tenho aqui, sobre a mesa, a mais reputada talvez das revistas
juridicas, que alli se publicam: a Law Quarterly Revieo, editada por
sir Frederick Pollok, uma das culminancias profissionaes no Reino
Unido, onde é professor emerito de jurisprudencia na universidade de
Oxford. O fasciculo de abril de 1890 contém um artigo sobre o registro
dos bens de raiz pela matricula dos titulos de propriedade : Registra-
tion, or simplification of Title? Esse escripto, firmado por H.
Greenwsol, termina assim:

« Convem mencionar dous projectos recentemente aloitrados sobre
a inscripedo dos titulos de propriedade. Um delles, emves do registro
official, mantido pelo governo, propde encarregar-se a matricule da
propriedade a uma companhia, organisada sob a fiscalizacdo pudlice,
a qual garanta os titulos registrados, responsabilisando-se ds inde-
mnizacdes por erro ou fraude, semelhantemente ao que se d& com .0s
titulos commerciaes registrados no Banco de Inglaterra. Bem sabido é
que certas associacles teem recentemente emprehendido o commercio
de assegurar hypothecas contra riscos de. prejuizo, a troco de um pe-
queno premio, e o projecto, a que alludo, si for levado a effeito, serd
um desenvolvimento desia praxe. Pdde-se affirmar com certeza que,
entregue o servico a uma companhic em taes condigdes, os titulos
seriam registrados com mais presteza e menos dispendio do que por
um registrador official, encorporado, ou ndo, « reparz‘zg:ues admi-
mstraticas.

« Before leaving the subject of Registration of Title, mention
must be made of two recent proposals. On is to the effect that there
should be no Government or official registration, but that Registration
of Title should be undertaken by a public company who should gua-
rantec registered titles, and be under liability to make compensation
Jor error or [raude similar to the present liability of the Bank of En-
gland in relation to registered Stock. It is well known that certain
Joint Stock Companies have recently undertaken the business of gua-
ranteeing or assuring mortgages againstloss in consideration o «
gimall premium ; and the proposal, if carried out, would be an exlen-
sion of this practice It may be safely affirmed +that titles would be
registered by such a Company more speedily and at less expense than
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by an official Registrar, wether attached lo a Government Departe-
mment or not.» (P, 155-0.)

O topico parece cscripto ad hoc para b caso actual.

Ao servico desempenhado por agentes do governo o jurisconsulto
inglez preferiria a delegacdo dessas funccdes em uma companhia,
organizada sob os olhos da administraciio ¢ responsavel pelas conse-
quencias dos erros, ;em que incorresse, ¢ considera mais vantajoso,
mais bem garantido o registro nas mios de nma sociecade commercial
do que nas de agentes da awtoridade.

E’ 0 que odccretn de 10 de dezembro cestabeleceu para a Capital
TFederal.

O escriptor da Lrie Quarterly Reviews descobre nesse alvitre van-
tagens, sob dous aspectos: a presteza do trabalho, ¢ a severidade nas
soperagdes do registro.

- Tsta dupla superioridade ¢ manifesta ¢ incontestavel.

Qinteresse da empreza noembolso da sua remuneracio, a celeridade
dos habitos commerciaes inherentes a uma industria organizada na
expectativa de lucros naturalmente proporcionaes ao trabalho operado,
sdo penhores da maior rapidez no expediente confiado & companhia.

Esta assume a responsabilidade pelas indemnizacdes correspon-
dentes aos casos dc erro commettido nas operacdes do registro. Os
titulos conferidos poresle, no systema Torrens, siio definilivos e irre-
vogaveis. No plano delle, o individuo, em cujo nome se¢ inscreveu a
mafricula, ¢ inamovivel na posse do direito que ella lhe attribue. E, si
acaso esse individuo foi inscripto como proprietario indevidamente, si
o verdadeiro proprietario era outro, a este ndo cabe sindo o recurso de
demandar, pelo valor da propriedade, o Estado, responsavel pelo re-
gistro. Esses riscos, que o Thesouro corre no systema Torrens, assu-
me-0s, pelo decrcto de 10 de dezembro, a empreza concessionaria.
E ndo ha duvida nenhuma de que esta, velando ella mesma pelos seus
proprios interesses, ha de proceder, por amor delles, na verificacin
dos titulos de propriedade, com um escrupulo, que ndo leriam os
mesmos motivos de observar os registradores officiaes, por cujos erros
responderia a TFazenda Nacional, em vez da algibeira dos culpados.

Outra excellencia sobresahe ainda nesta solugdo: ¢ a systematisa-
cdo do registro, que, organizado com 0s largos recursos ¢ 0s requisitos
methodicos de uma empreza, operar-se-ha em condigies de coorde-
nacgdo, que nunca se poderiam esperar dos habitos de um cartorio,
proverbialmente lenfos, rotineiros e irregulares. Sob uma organizacdo
destas, o registro obrigatorio dara, em breve tempo, como resultado, o
cadastro da Capital FFederal, sem que, para a obtencdo desse deside-
ratum, de incalculavel alcance, contribua o governo com o minimo
desemholso.



Inleresses dos proprietarios

Um dos recursos mais curiosos do notariado fluminense, no ataque
ao decreto de 10 de dezembro, é 0 sophisma da identidade, que se in-
sinua, entre os seus interesses e os dos proprictarios, dependentes do
auxilio profissional dessa classe. Ora, a verdade estd precisamente no
opposto: um dos mais assignalados beneficios do systema Torrens
consiste em exonerar dos gravames, em que importa o concurso dis-
pendioso desses inlermediarios, as transacgdes sobre a propriedade
immovel.

« Um individuo gquer hoje comprar um terreno, nma casa, um bem
de raiz qualquer », diz o celebre economista Yves Guyot (Journ. des
Econom., out. 1832, p. 14). « Mas vacilla, Terda de sujeilar-se 4 inter-
ven¢do de um notario. Ora, o custo desse intermediario pdde or¢ar-se
em 3 °/o do valor da propriedade. Depois, tem de pagar direitos de
scllo e registro taes, que, si a propriedade passar por umas dez frans-
ferencias, o fisco ter-lIhe-ha absorvido totalmente o valor. Aindando é
tudo. As formalidades exigidas para constituir os titulos da proprie-
dade consumir-lhe-h&o tempo. Afinal estd elle na posse da proprie-
dade. Amanha, porém, surde um processo, e o adquirente ¢ obrigado a
suslental-o, a defender a demarcacdo do seu predio, a resistir as pre-
tensdes de serviddo, que lhe queiram impor os vizinhos. Novos papeis
sellados, procurador, advogado, notario, perda de tempo, inquietacoes
e, por ultimo, tailvez, a ruina. Supponha-se agora que a transacg¢io
fosse quasi gratuita, isenta do imposto que o notario arrecada ; que 0s
direitos de sello ¢ registro se unificassem ¢ reduzissem; que as so-
lemnidades se resumissem numa so, a qual, em vez de exigir semanas
ou mezes, ndo demandasse mais que um ou dous dias. Imagine-se,
ainda, que o possuidor da terra ficasse absolutamente resguardado
contra todo risco de processo. Que succederia? Comprar-se-hia um
predio, como se compra un titulo de renda, uma obrigacdo municipal
de Pariz, ou uma acedo de caminho de ferro.»

Ora, eis uma das vantagens que o proprietario lucra, e que ao
tabellidio repugna; porque as Ordenagdes ndo o queriam, e tdo pouco
o querem as necessidades financeiras da classe. «A transferencia de
immeoveis », adverte o professor Gide, «esta onerada de direitos fiscaes
enormes, que, sonmados aos emolumentos do: notarios, representam
8 a 10 ¢/, da importancia da propriedade, e avultam ainda infinita-
mente mais, quando se trata de parcellas de pouco valor. » (Etude sur
UAct Torrens, p. 40.)

Em méos advogados se fiariam, pois, os proprietarios, si dei-
xassem confundir o sua causa com ados tabellifies. Diametralmente



oppostos siio 0s dous interesses. O proprictario tem as suas conve-
niencias na seguranca da propriedade, na simplificaclio das formulas
forenses, na reducglio dos honorarios legaes. Onotario, a0 revez, na
complicacdio das formalidades, na reproduccdo dos liligios, na mul-
tiplicacio dos emolumentos.

Em relaglio aos intercsses da propriedade, o decreto de 10 de
dezembro ha de aquilatar-se, pois, nio pela somma de sympathias
adquiridas no seio do notariado, mas por este triplice criterio de
apreciacio :

Desembolsardo os proprictarios mais com a companhia registra-
dora do que teriam de gastar com o official do registro de hypothecas ?

Perderd o registro em scguranca, pelo facto de confiar-se a uma
companhia ?

Degenerard por esse facto em alguns dos seus predicados bem-
fazejos a accdo do systema Torrens 2

A estas tres questdes a resposta ¢ for¢osamente negaliva.

A companhia receberd dos proprietarins real a real a mesma retri-
bui¢do que o official do regislro de hypothceas embolsaria no plano
da lei Torrens.

O decreto de 10 de dezembro ¢ peremptorio.

O governo obriga-se a ceder & sociedadc o direitode arrecadar as
taxas constantes da tabella annexa ao decrcto n. 451 B, de 31 de
maio deste anno.

Que importa ao proprietario pagar essas taxas ao tabellido, &
Fazenda, ou & companhia 2

O que ao proprietario convem, sim, € a inangnrac¢io da cobhranca
pela taxa do decreto de 31 de maio, ¢ substituir as taxas, que hoje
paga, pelas que essa tabell: estatue.

As despezas da transferencia de propriedade, em Franca, ascendem
a 10 ¢/, como, ha pouco, vimons, do valor della. Entre nés o custo
fiscal da alienacdo importa em Go/,. Esta deducgio por si sO basta
“para devorar toda a substancia doimmovelem dezeseis transmissdes.
Em muito menor serie de mutacdes, porém, estard ella de todo
em todo absorvida, si ds taxas fiscaes addicionarmos a infinidade de
custas forenses ligadas 4s operacoes da hypotheca, 4 constituicdo
de onus reaes, a transaccdes ligndas pela velha legislacdo 4 escriptura
publica em todn o seu enredado e dispendioso formalismo.

Com osystema Torrens, porém, 0s bens registrados véo libertar-se
do imposto de transmissio. Este resultado ¢ da essencia do regimen.

O registro custa apenas ous por mil sobre o valor do immovel,
quantia destinada a constituir o fundo de garantia, cujo fim ¢ asse-
guraro proprietaric matriculado contra todo risco de reivindicacdo.
Sob as leis em vigor o comprador de um predio entreza ao The-
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souro 6 °/, sobre o valor da propriedade, ficando sujeito aos vexames
das acgdes, que lhe quizerem mover, e a0 perigo de ver-se desapossar
della por sentenca judicial. No systema Torrens o proprietario
inscripto ¢ senhor da propriedade por um titulo que nenhum (ribunal
lhepdde arrancar, nio estando subordinado sindo 4s limita¢des cons-
tantes do seu proprio teor. E, para a obtencio desta inamovibilidade
no dominio do immovel o adquirente despende apenas duas unidades
em mil, Isto 6, desembolsard 2, onde alei antiga lhecxrige G0 com
a differenca de que, no regimen da lei antiga, adquire apenas wmn
direito hypothetico e resilivel, o passo que, no da lei Torrens, en-
bolsa um titulo ineluctavel e definitivo.

Nos casos de transmissdo causa mortis o imposto ¢ de um por
mil.

Depois, advirta-se bem : no systema Torrens a propriedade (salvo
fallecimento do proprietario) s¢ estd sujeita a imposto vma cves, «o
effectuar-se a inscripgdo, e ndo o paga nas alienagdes.

As operacOes do registro observam uma simplicidade inexcedivel
na lei Torrens, e as contribui¢des correspondentes siio de uma modi-
cidade extrema, que ndo excede, nos actos mais importantes, o limite
de 68000. Eis a sua tabella:

1. Por titulo de concessdo deterras publicas. 25000
2. Por titulo de outra ordem, ou pormil sohre
o valor da propriedade.

Além disso :

3. De cada itulo ou extracto de registro. . 6000
4. De cada novo titulo a proprietario, quanto

4 parte do immovel ndo alienada. . . . 45000
5. De cada Zitulo em outras circumstancias,

de registro de alienagdio ou escriptos de

alienacdo ouhypotheca. . . . . . ... 63000
6. De cada registro escripto e qualquer outro

acto constitutivc de onus real, que tenha

de ser lancadonamatriz. . . . . ... 48000
7. De cada recebimento ou meng&o de oppo-

sicdo. . . .. ... ... e e e e o« 43000
8. De cada busca, indagando-se o volume e

afolha. . .. ... ... ... .... $500
9. De cadahbuscageral. . ... ...... 18000

10. De cada deposito de planta e documentos. 28000
11. Da entrega das referidas pecas, regular-
mente autorizada. . . ... ... ... 23000
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12, De cada lauda, que terd 25 linhas ¢ cada
linha néio menos de 30 lettras . . . . . . 23000

13. De cada certidiio, pelas cinco primeiras
laudas . . . v . oL oo E8000

14. De cada lauda ou parte de lauda, que
QCCIESCEI. o « v s v v 4 v v v v e v s o 820()

15. Do cxame das dilas pecas, facultado e
cartorio a quaesquer pessoas. . . . . . 23000

Mas nem todos esses emolumentos pertencem ao official do registro,
islo ¢, na hypothese vertente, i associaciio concessionaria. Ella em-
bolsa apenas G0°/, das quantias rccebidas, entregando ao juiz os
o/, remanescentes.

Que essas contribuicdes sejant cobradas pelo notaric, pelo The-
souro, ou poruma sociedade de escolha do governo, ¢ 0 que absolu-
tamente ndo importa ao contribuinte. O que a este importa ¢ firmar
os beneficios de uma reforma cue lhe reduz as despezas de sessenta a
dous, dando-lhe, dc mais a mais, em vez de um direito disputavel ¢
problematico, um titulo illitigavel e absoluto.

Avalie-se, pois, o que ndo ¢ preciso de candidez nos reclamantes
para os animar a affirmar que a reforma Torrens « da logar a toda
a especie de fraudes, tornando ainda mais incerto o regimen da
propriedade ».

Difficilmente se conccbe mais audaz inversiio da realidade pal-
pavel.

Incerteza &, sim, tudo no regimen actual, e isto até na melhor
parte danossa legislacdo sobre a propriedade, na parte concer-
nente go registro hypothecario. Ainda 0 anno atrasado, no congresso
de cconomia social, um dos espiritos mais versados no assumpto, o
Sr. Challamel, insistia nos defeitos desse regimen, que oda lei Torrens
vem substituir maravilhosamente. «As inscripgoes e transcripgdes.
classsificam-se», dizia clle, «entregam-se as certiddes, apresen-
tam-se as notas aos conservadores das hypothecas, segundo 0 nome
dos proprietarios. Nio ha nada mais incerto, mais primitivo do que
esta maneira de proceder. Como entender-se a gente no meio de todos
esses Leblonds, Lebruns e Leroux, que pullulam nos registros 2 Que
tarefa para os conservadores! Quc origem dc erros, ou, pelo menos,
dc apprehensoes, para os que teem interesse em conhecer os encargos,
que gravam um immovel ? A esse systema de inscripedes pessoacs
substitue na lei Torrens a mafricula real. Cada trecho de terra, con-
stituindo uma unidade territorial, tem o seu numero determinado,
que s¢ ndo pode confundir com o de outro immovel. Sem carecer
de insistir nas vantagcus que c¢ssa organizacdo offcrcce quanto &
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clarezn e, por consequencia, quanto d seguranca dos propriclurios e
terceiros, que com elles quizerem tratar, eu vol-us aponto como
de importancia capital.» (CHALLAMEL: La Iéf. sot. et le centén. de
la Rév., p. 385.)

Talla-se, com entonada conflanca, na firmeza des direitos de pro-
priedade assegurada pelo mecanismo das escripturas publicas e a
interferencia tranquillisadora do notariado. Nada pdde haver mais falso.
A escriptura ndo prova a propriedade. Prova apenas o coniracto.
Toda a transmissdo, nesse systema, encerra, em sua origem, uma
duvida. O transmittente pdde ndo ser realmente senhor do direito que
transmitte, ¢, nessa hypothese, nada rara, o adquirente comprou
apenas uma decep¢do ¢ um processo. « Por singular que pareca o
asserto aos que ndo examinam de perto », escreve um celebre professor
de direito na faculdade de Montpellier (GIDE, op. cit., p. 39), « o di-
reito de propriedade territorial, em Franca, estd sem provas, por con-
seguinte sem garantias, nem seguranca. De feito, 0 que se designa
pelo nome de titulos de propriedade, ousejam instrumentos parti-
“culares, ou escripturas authenticas, transcriptas, ou ndo, contractos,
ou sentencas, ndo tem, nem poderd ter valor sindio cntre as partes, ou
seus representantes, em virtude do proloquiv: res inter alios acte (ou
Judicata) alits neque nocet neque prodest. Sua auloridade ¢, pois,
relativa, ¢ ndo absoluta, 20 passo que da essencia do direito da pro-
priedade ¢ secr absoluto, € ndo relativo. Que prova esse inculcado
titulo? O direito de propriecdade ? Absolutamente ndio: apenas a trans-
ferencia de um immovel. Ora, a transferencia de um immovel, por
melhor estabelecida que se ache, demonstra tdo pouco a existencia ¢
a legitimidade do direito de propriedade, quanto a transferencia de
uma moeda de mdo a mdo poderia demonstrar que cssa moeda s¢ja
legal e genuina. Embora certifique eu que adquiri o meu immo/vel de
Primus, embora faca cu transcrevera minha acquisiciio em nm registro
publico, que me inspire a illusdn da seguranca, si Primus nio era
dono, eu tambem ndo o sou, em virtude dest'outro axioma: nemo det
quod non habet.»

Verdadeiro titulo de propriedade, isto s, sequrance absoluta do
proprietario mediante um instrumento de dominio irrefragavel, ndo
0 ha sindo sob a lei Torrens. O seu objectivo capital, com effeito, o seu
resultado infallivel, consiste em varrer toda a possibilidade de contes-
tagdo sobre a proprie:dlade matriculada. Precede & 4 inscripciio um pro-
cesso preliminar, de caracter judiciario, em que, 4 luz da publicidade
mais ampla e mais severa, se abre a todos os interessados a discusssio
sobre o direito do possuidor, que promove a matricula, em relaciio 4
propriedade a que ella se refere. Julgado esse direito, por sentenca do
magistrado competente, cffectua-se a inscripedo sob o nome daquelle
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em favor do quem se pronunciou o julgado, A este se enteezu o titulo,
I dahi em deante estd fechada « questdo sobre o direito do possuidor,
Contra clle n@o se podemn intentar reclamacées ou denandns, e as
que surgirem serdo sustentadas pela I'asenda (ou, na hypothese da
concessdo actual, pela companhia), que responde @ acedo, e, vencida,
indemniza os prejudicados.

No regimen usual, o direito de propriedade e sua consequencia, a
reivindicagdio, ndo se destroem, nem modificar: pela publicidade dada
a uma aliena¢fio, a uma constituiciio de hypotheca, si o proprietario
apparente ndo for o proprietario real. A proprizdade subsiste, com a
sua consequencia, o direito de reivindicagio, em todo ¢ qualquer caso.
« O principio allemao c¢ australiano, denominado principio de legali-
dade, ao contrario, & a investidura absolute da propriedade na pessoa
em favor de quem se cffectuou a inscrip¢iio no livro territorial. Tendo-
se, porém, na Aliemanha e na Australia, como proprictario unica-
mente aquelle, cujo nome se inscreve no livro territorial, os seus
successores de boa f¢ adquirem delle direitos inoenciveis. Dahi, fucil
circulacdo da propriedade invunobiliaric,; ahi, credito barato para o
proprietario, vislo que o mutuante hyphothecario, certo do reembolso,
facilmentc encontrard cessionarios, si antes do vencimento necessitar
da importancia emprestada.» DUVERGER: Le mobilisalion de li pro-
preeté et le reg. hypolthec., Lo reforme socicle, p. 531.)

No systema Torrens, portanto, o credilo acompanha o titulo de
propriedade, e torna-se inseparavel delle; porque esse titilo constituc
a prova decisiva de si mesmo. A inflexibilidade do principio austra-
liano ndo permitte (uestionar sohre o dominio matriculado. Em
presenca, nois, do certificado da matricula o capitalista ndo pode
hesitar na prestac¢do do capital. O alcance desta vanlagem ¢ incal-
culavel. « O legislador teve por objectivo », ponderava o Conde de
Foucault no Congresso de Economia Social, « pir termo o todas as
contestacdes relativas ao passado dos imnoveis, mohilisar a proprie-
dade territorial, convertel-a em uma especie de valor representado
por um titulo nominativo, susceptivel de transmittir-se com a mesma
facilidade que em valor mobiliario, com a certeza, para quem o adquire,
de ndo ignorar, em hypothese nenhuma, o0s encargos ue a
onerarem. «O que sobretudo cumpre favorecer», dizia M. Pontois,
presidente e relator da comnissiio encarregada do projecto de applica-
¢do da lci Torrens 4s colonias francezas, « ¢ a circulac@io dos hens,
¢ a suppressdo de todos os encargos clandestinos, que a possam
embaracar, &, segundo a expressdo do procurador geral Dupin, a
instituicsio de um eslatuto immobiliario, que tenhu por effeito dar
ao comprador « certeza de ser proprietario, oo que poye o de
ndo ser obrigado a pogar sequnda ve:, a0 que eopresio o de
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ser reembolsado, » Por essa lei a propriedade territorial se transmuda
em um capital disponivel, a que péde recorrer, a cada momento, o seu
possuidor, e obter recursos immediatos, ‘cedendo-o, hypothecando-o,
ou contrahindo emprestimos sobre o deposito do titulo constitulivo.
A idéa fundamental ¢ esta: o immovel considerado abstractamente,
completamente alheio & pessoa do proprietario, encarna-sc no titulo de
propriedade. » (La R¢f. Sociale et la Rév., p. 517.)

Por effeito dessa combinacio, aléra a quasi-gratuidade do rc-

aistro (\WorMS, La propriclc consol., p. 54), ganha a sociedade a segu-
ranca absoluta na transladacio da propriedade, verificando-se assim
os dous elcmentos necessarios para multiplicar ao infinito as trans-
missdes, e valorisar a propriedade immobiliaria. (70.) O dominio da
terra, gragas ao certificado do registro Torrens, transforma-se, para o
proprietario, em simples valor de cardeira. (Ib., p. 60.) O proprietario
tras assim o predio na algibeira, para dispor delle instantaneamente.
GIDE. Op. cit., p. 15.) O mutuante ndo tem que inquietar-se sobre a
seguranca do immovel offerecido em garantia dos fornecimentos de
capital, porque o direito de propriedade J.osta inseparavelmente mate-
rialisado no titulo que o representa; e basta ao capitalista fechal-o no
seu cofre, para impossibilitar o mutuario de fraudar o compromisso
contrahido. O imposto de transmissdo, que acaba por devorar o valor -
da propriedade apoz um diminuto numero de mutacdes, substi-
tue-se por uma exigua taxa de expediente, que ndo chega a uma dezena
de mil réis. As demandas sobre a propriedade immobiliariatornam-se
quasi absolutamente impossiveis, ante a indiscutibilidade do titulo
matriculado. '
. Eis os beneficios que a execucdo do 10vo regimen vem trazer aos
proprietarios desta capital. Numa cidade que cresce todos os dias, que
dispde, nas vastas extensdes circumjacentes ao perimetro edificado,
de amplas superficies para alargar a &rea povoads, ¢ que, para as
lransformacdes, cada vez mais reclamadas pelo desenvolvimento de
sua riqueza, necessita do credito hypothecario applicado & proprie-
dade predial, accessivel a ella em todas as parcellas, facil, barato,
seguro, mobilisado na maior escala, a realizagio do systema Torrens,
mediante um complexo de medidas, que terminem a sua generalisacdo
immediata, & o maior dos servicos que o desenvolvimento da metropole
brazileira poderia reclamar do governo.

‘E os horizontes que esta reforma vem abrir & immigracgdo estran-
geira ? Num paiz novo, dizia-se, ainda nfo ha dous aNNos, NO Congresso

‘de Economia Social, em Pariz, «<num paiz novo, que precisa de
attrahir a si os capitaes desticados a prosperarcm o solo, e os colonos
para utilisarem esses capitaes, s3o incalculaveis as vantagens desse
melhoramento. Em chamyr o clemento colonisador mediante u faci-
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lidade da acquisi¢io ¢ a scguranca do titulo, deve empregar-se a
suprema preoccupacdo do governo, Exoncrada, assim, de todos os en-
cargos, occultos ow-eventuaes, synthetisada, por assim dizer, em um
titulo summario, de que todas as cnuncia¢des se apoiam, comtudo,
cm actos originaes, a propriedade matriculada assume uma corporifi-
caciio certa, cujo valor facil ¢ calcular. A lei nova (Torrens) constitue
um methodo summario e simples, de verificaciio, tombamento e con-
servacdo da propriedade: créa um grande livro territorial, proporciona
toda a seguranca aos curopeus desejosos de comprar terrenos, favorece
a mobilisacdo do solo, ¢ transforma em valor de circulaciio o credito
immobilisado na terra.» (DE FOUCAULT: La Réf. soc. ¢t le centen. de
la Rée., p. 521.) Nio lucram os proprictarios do Rio de Janeiro em que
esse desideratum venha a teraquia mais proxima applicaciio possivel 2
Acaso os beneficios da immigracdo se circumscrevem exclusivamente
aos districtos ruraes 2 Nio ¢ o elemento adventicio, os capitaes, a in-
dustria, o gosto, a arte, que hio de acompanhal-o, nio ¢ essa a prin-
cipal forca renovadora, com que devemos contar, para imprimir ao
Rio de Janeiro, na sua via¢io, no seu systema de construcedes, no seu
movimento commercial, as profundas modificages, que o scu pro-
gresso ¢ a importancia da sua reputaciio nccessitam ?2 E nessa ex-
pansio, nessa transformacdo, nessa regeneracdo artistica, cconomica,
industrial da cidade pela infusdo de novos elementos estranhos de
vida, actividade e opulencia, ndo ganhardo todos os valores e, portanto,
conspicuamente, entre elles, a propriedade immobiliaria 2

Calculava sir Robert Torrens que a execu¢do do seu systema em
Inglaterra teria por effeito immediato addicionar o valor de cinco a
dez annos de posse e gozo & importancia da propriedade territorial no
paiz. ( Transfer of Land, p. 58.) Nessa estimativa teem 0S nossos
proprietarios urbanos, em um relance d’olhos, a intuicdo material das
primeiras vantagens associadas & applicacdo da lei Torrens a esta
capital.

-Cuida a ignorancia que o registro Torrens se institue em vantagem
do Thesouro. J4 ouvi inquirir para que essa nova inscrip¢io obriga-
toria da propriedade urbana, si toda clla se acha inscripia e cotada nos
livros da administracdo fiscal. Taes cbjec¢Oes denunciam um chaos
inaudito nasnogcdes mais elementares quanto ao objecto do registro
fiscal e odoregistro Torrens. O primeiro olha apenos a um interesse
da JFFazenda: o de habilital-a para a arrecadacédo do imposto predial. O
segundo constitue-se, nfo em proveito da administracdo, que ndo tem
hypothese de ganhar nelle, mas a beneficio da propriedade immovel,
emancipando-a de encargos pencsos, multiplicando-lhe incommen-
suravelmente o valor, e chamando-a a func¢des novas no desenvolvi-
mento da riqueza communi,

3=



A clereza do titulo, a desnecessidade de pesquizas sobre as origens
da propriedade, a diminui¢do e simplificagtio dos processcs repre-
sentam, para os proprietarios, fontes de economia equivalentes a
verdadeiras reducgdes de imposto. (Di TERSANT: Op. cit., p. 17.)
Mas ndio é tudo: o regimen da lei Torrens acarreta, de facto, ainda em
cima, para a propriedade matriculada, a abolicdo do imposto de trans-
missdo. Depois, vem beneficial-a com o credito territorial,— difficil,
mutilado, tropego, penosissimo até hoje. « Assegurar o direito do
proprietario & alargar-lhe, ou antes crear-lhe o credito territorial, ¢
desprender o valor accumuladono soélo, e permittir-lhe a utilisagéo ;
é franquear aos pequenos proprietarios os estabelecimentos de credito
territorial, com as vantagens ligadas aos emprestimos de longo prazo,
reembolsaveis por annuidades. » (Zb., p. 16.) Dahi, ao mesmo tempo,
juntamente com essa accessibilidade do emprestimo hypothecario as
minimas parcellas da propriedade, a diminui¢do na taxa do juro.
(DAIN: Op. cit., p. 64.) Eis a situacio em que, por esta reforma,
devem entrar os proprietarios urbanos.

Onde, pois, os motivos de reagir?

Seria preciso que estivessemos no seio de um povo selvagem e
frivolo, incapaz de comprehender até a evidencia tangivel dos interesses
de sua algibeira e nascido para se guiar cegamente pelas inspirag¢oes
desse genio da cegueira aggressiva, que se apascenta em sacudir im-
prudentemente o facho da agitacdo sobre a nossa sociedade, no periodo
em que a obrado espirito demolidor pdde ter consequencias que 0s
seus inconsiderados propulsores ndo seriam capazes de predelimitar,
nem de reprimir.

Nenhum dos predicados inherentes ao systema . Torrens se deturpa
com a entrega do registro a uma companhia, submettida 4 fiscalizagio
judiciaria nos actos iniciaes da matricula e & fiscalizacdo directa das
partes em todos os de transmissdo da propriedade. A inscripcdo ndo sc¢
effectua sindo mediante despacho judicial. Os traspasses de immoveis
inscriptos e a constituigdio de onus reaes sohre elles operam-se me-
diante declaracOes escriptas pelos proprios confrahentes nos titulos
respectivos e submettidas ao registro apenas para a transcripgdo. Os
abusos sfo, portanto, quasi totalmente impossiveis ; e nas h:ypotheses
extremas, em que acaso possam dar-se,— maior garantia, contra elles,
que a de todos os attributos convencionaes inherentes ao notariado é a
do interesse da companhia, ameagada no seu capital, na propria sub-
stancia de sua vida, por uma responsabilidade que a obriga 4 inde-
mnizacdo inevitavel de todos os prejuizos originados por actos inde-
vidos ou dolosos no registro da propriedade.

Contra beneficios taes s6 poderia reagir a ignorancia, a paixéo, ouo
capricho, qualidades que podem transviar a individuos, mas nfio podein



ser o movel geral do proceder em classes inteiras, especialmente
naquellas onde a propriedade, com a independencia e a educacdo que
costuma proporcionar, dispde naturalmente o homem para a cultura,
para o amcr da ordem, para as sympathias pelo progresso.

Interesses da Fazenda

E’ preciso nio conhecer cousa nenhuma do systema Torrens, ou
ndo querer absolutamente conhecel-o, para irrogar ao decreto de 10 de
dezembro a increpacio de prejudicar interesses da I'azenda. Deante de
taes ballelas, provenientes 4s vezes de onde menos se deveriam esperar,
chega-se a duvidar do proprio sentimento de justica naquelles que,
por necessidade da profissio e dever do officio, mais deveriam
esmerar-se em cultival-o.

Parte essa imputagdo de um presupposto grosseiramente inexacto.
I'igura-se que o registro Torrens constitua origem de receita para o
Estado, phantasiando-se, portanto, que o acto dec 10 de dezembro viria
desviar para o bolso particular proventos reservados ao Thesouro.

Ora, nunca se cogitou, neste mundo, eseria inepcia cogitar, em
fazer da matricula da propriedade, num systema destinado exclu-
sivamente a beneficial-a, verba derenda para o Thesouro. No registro
Torrens, como no servi¢o postal, as taxas cobradas sdo apenasremu-
neradoras da despeza effectuada ¢ dosriscos corridos. Nao ha, nem
pode haver, para o Estado, idéa de lucro, absolutamente impossioel
1o mecanismo de semelhante regimen.

Naserie de coniribui¢cdes correspondentes ao registro, separados
os emolumentos do official e do juiz, cuja tabella acima transcrevi,
existem apenas duas taxas arrecadadas para o fisco.

E s8o estas:

« Pagamento pela primeira matricula de um immovel: dous por
mil, sobre o valor da propriedade.

« Idem de cada transmissdo por testamento, ou ab intestato, do
immovel ji matriculado : um por mil do valorda propriedade.»

Mas, estes impostos entram para a receita do Thesouro ?

Ndo. Reservam-se para o jundo de garantic.

A natureza e os fins dessa instituiciio definem-se no decrcto de 31
de maio, pelos texlos seguintes:

« Art. 60. Sobre o immovel, que pela primeiravez se matricular,
assim como 0 j& matriculado, (ue passar a outro dono por successio
testamentaria, ou ab intestato, pagar-se-héo as taxas estipuladas na

tabella annexa :
«§ 1.0 Essas taxas serdo cobradas sobre o valor da avaliacdo feila,



na forma do art. 23, ou por unidade metrica, quando se tratar de
predios urbanos.

«§ 2.° Em caso de alienacdo directa pelo Estado, a taxa seré cal-
culada segundo o custo da acquisi¢do.

« § 3.© No de successdio ab intestato ou testamentaria, calcular-se-
ha segqundo o prego do i nventario, ou partilha amigavel.

« Art. 61. As sommas assim recebidas e as mullas, de que trata
~ este decreto (art. 71), serdio entregues ao Thesouro Nacional por inter-
medio das reparticdes de fazenda (art. 62), para formar, com o0s juros
. que produzirem, um jfundo de garantia, cuja importancia o Ministro
da Fazenda poderd utilisar em compra de letras hypothecarias, como
titulos de renda.

« § 1.0 Desse fundo pagar-se-hio os creditos, judicialmente reco-
nhecidos, das pessoas que houverem sido privadas do dominio, da
garantia hypothecaria, ou de direito real, pela admiss@o de umimmo-
vel, no todo, ou em parte ao-regimen deste decreto, ou pela entrega de
titulo, ou outra inscripgdo de acto, que obste a acedo contra aquelle a
quem aproveitou o reqistro.

«§ 2.0 No caso de insufficiencia do fundo de garantia, pagard a
indemnizagdo o Thesouro Nacional por intermedio das reparticdes de
fazenda (art. 621), havendo nellas escripturagdo, em livro especial, de
debitoe credito da conta desse fundo.

«§ 3.0 Ndo se admittird indemnizac¢do pelo fundo de garantia a
titulo de prejuizo causado por malversacio, ou negligencia, de tutor,
ou curador.» ’

O decreto de 5 de novembro, contra © qual nio se enunciou uma
palavra, sindo depois que os tabellifes da capital acabaram de dor-
mir, dous mezes ap6s a data desse acto do governo, accrescenta, no
art. 110:

« Si, porém, o registro ficar a cargo de uma companhia, a esta com-
petira arrecadar as taxas, para compensacdo dos encargos, a que fica
obrigada pelos§§ 1° a 8° do artigo antecedente e pelo custeio e servico
da reparticio do mesmo registro.»

Os §§ 1°a 32 do art. 109, no decreto de 5 de novembro, sio litteral-
mente reproduccdo dos §§ 1° a 32 do art. 60 no decreto de 31 de maio.

Ofundo de garantia constitue-se, conseguintemente, como reserva
destinada a supprir 4s indemnizacdes, pelas quaes responde o The-
souro, em caso de lesdo contra o verdadeiro proprietario do immovel,
quando esta ndo provenha de fraude do matriculado, caso em que a
propriedade volta a seu legitimo dono, ou se explique por negligencia,
ou ma fé do official, que, em tal hypothese, aféra as penasdo codigo,
ficard obrigado a perdas e damnos.

Tirante estas eventualidades, o responsavel pelo valor da proprie-
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dade subtrahida ao proprietario real por erro do registro¢ o Thesouro,
que no fundo de garantia vae buscar os recursos necessarios 4 satis-
faclio desse compromisso, '

E’ 0 que se prescreve nas disposi¢des supra transcriptas, a que veem
reunir-se estas, no mesmo decreto: '

« Art, 76. Salvo o disposto no artigo antecedente, o individuo pri-
vado de um immovel, ou direito real, por erro ou omissdo na matri-
cula, ou fraude de terceiro, pode accionar por indemnizac@io o que do
erro ou fraude se houver aproveitado. "

« § 1.0 Prescrevera esta acciio em cinco annos, a contar da perda da
posse, e, para os incapazes, do dia em que cessar a incapacidade.

«§ 2.0 O adquirente e o credor hypothecario de boa fé niio podem
ser perturbados na posse, ainda quando o titulo do alienado haja sido
matriculado fraudulentamente, ou tenha occorrido erro na delimitag@o.

« Art. 77. Em caso de morte, ausencia, ou fallencia daquelle contra
quem caiba a ac¢do, poderd esta correr contra o official do registro, no
intuito de obter o lesado indemnizacfio pelo fundo de garantia.

«§ 1.0 Sendo condemnado o official do registro, ou insolvente &
pessoa que se locupletou com a fraude, ouerro, o thesoureiro geral do
Thesouro, ou o thesoureiro da respectiva thesouraric de fazenda, d
vista da sentenga e precatoria do juiz, e mediante ordem do M inistro
da Fasenda, ou do inspector da thesouraria, pagord ¢ importancia
da indemnizacdo e das custas, levando-a a debito do Jfundo de ga-
rantia.

«§ 2.0 O fundo de garaniia haverd do devedor, si apparecer, as
sommas, que por elle se houverem pago.

« Art. 78. A accdo de indemnizacdo, fundada em erro, ou omissdo
do official do registro, ou seus empregados, sera intentada nominal-
mente contra o mesmo official.

« § 1.0 Si o autor cencer, o juiz, a requerimento delle, mandard o
official do registro communicar ds reparticoes de fasenda (art.62) a
importancia da condemnagdo, principal e custas.

« § 2.0 Areparticdo de fasenda respectiva, d vista da carta de sen-
tenca ¢ do cumpra-se langado nella pelo M inistro de Fasenda, pagard
ao autor, ou @ seus representantes, & SOmma de indemnizac¢do, carre=
gando-a ¢o fundo de garantia.» ‘

E’ essa a responsabilidade, que, transferidas para uma com-
panhia as funcgdes do registro, icualmente se transferem do governo
para elle.

Perde com isso o Thesouro?

Ou lucra?

Lucra, sem duvida nenhuma, € notavelmente. Ninguem podera
contestal-o. Basta advertir em que a situagio da Fazenda, a esse
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respeito, ¢ esta : si o fundo de garantic excede a importancia das
indemnizacdes, nem por isso cabe ao Estado o direilo de appro-
priar-se das sobras, que continuam a fazer parte inviolavel desse
fundo, consignado em deposito perpetuo aos fins que a lei lhe
attribue; si ¢ insufficiente, paga as indemnizacdes 0 Thesouro, de
seus proprios recursos. N&o tem, pois, a Fazenda hypothese de
ganhar ; ndo a tem sindo de perder.

Nem se diga que essa responsabilidade difficilmente se traduzird
em facto; porque, nos paizes onde se pralica o systema Torrens,
s80 excepcionaes os erros do registro. Essa expectativa, com effei-
to, n#o elimina a importancia da responsabilidade, que péde nio
verificar-se, mas fica, em todo o caso, dependente do zelo dos
officiaes registradores, e pdéde assumir uma importancia, que auto-
ridades de muito peso encaram com apprehensdo. Saint Genis,
por exemplo, no seu livro recente sobre o credito territorial em
Franca e a reforma hypothecaria (p. 113), pronuncia-se deste modo:
« Uma vez entregue ao dono, o titulo de propriedade fica obrigado
4 garantia do Estado, que, salvo a excepcio de dolo, indemniza,
em caso de eviccdo, o proprietario lesado. O premio do seguro néo
passa de um soldo por libra. Imagina-se, em TFranca, o Estado
responsavel por todas as evicgdes de terceiros adquirentes, ou pelas
decepcdes dos mutuantes imprudentes? Em 1879 a estatistica da
justica civil assignalou 1.703 pleitos de reivindicacdo, cujo objecto
era superior a 8 milhdes de francos; em 1836 essc numero subia
a 2.004 por 16 milhdes. Por outro lado, podemos avaliar em 40
milhdes por anno, no minimo, as perdas soffridas pelos mutuantes
sobre hypotheca.»

Pois bem : todas essas responsabilidades, assume-as a compa-
nhia. Seria preferivel ao Thesouro correr 0s riscos dessa respon-
sabilidade ? Mas com que utilidacle, si esses riscos ndo correspon-
dem, em hypothese nenhuma, d possibilidade de lucros, visto que o
Jundo de garantia constitue uma reseroe inviolavel ?

Depois, note-se bem : si o registro é official, sendo commettido a
notarios (como, para evitar os sacrificios pecuniarios inherentes a
uma organizagdo administrativa especial, nos vimos obrigados a es-
tabelecer no decreto de 31 e maio), 0 Thesouro ndo tem accdo directa
sobre esses funccionarios, independentes da administraciio e inamo-
viveis. Responde pelos seus erros, sem poder fiscalizar a somma
de zelo com que procederem nos trabalhos do registro.

Com a conpanhia succede o contrario. O official registrador ¢ um
funccionario seu, sujeito incessantemente & sua inspeccio, ligado
por uma solidariedade intima aos interesses da empreza. Ora, essa
solidariedade é a maior das garantias a favor do publico; porque o
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interesse da empreza, responsavel pelos erros do registro, nio péde
consistir sinlo em que o registro se escoime rigorosamente de
erros. Toda a sua vantagem estd e evital-os, pois entio o produ-
cto das taxas arrecadadas se converterd em renda para a sociedade,
20 passo que as indemnizacdes acarretadas na hypothese contraria
acabariam por lhe absorver a receita, e devorar-lhe o capital.

Dest’arte se¢ realiza aqui notavel exemplo da efficacia do interesse
particular posto ao servico do bem commum. Ganha o Thesouro,
desembaragando a sua responsabilidade inteiramenie de riscos,
que poderiam assumir proporcdes consideraveis. Ganha o pro-
prietario, o adquirente, o emprestador, o credor hypothecario, todos
0s cnvolvidos em transaccdes sobre a propriedade immove!, ganham
todos na seguranca sobre a regularidade do registro, muito mais
vantajosamente afian¢ado pelo amor de uma grande companhia mer-
cantil aos seus capitaes do que pela devocio dos tabellides, dos
seus prepostos, ou dos arrendatarios dos seus cartorios, dos interesses
do Thesouro.

Nem possibilidade de abuso ha, da parte da companhia, no tocante
&4 importancia das taxas ;.porque ellas teem um regulador inflexivel no
art. 76 do decreto de 31 de maio e no art. 109 do decreto de 5 de
novembro. Segundo essas disposi¢cdes terminantes, 8 contribuigdio de
dous por mil e um por mil, isto &é o premio do seguro a favor dos
proprietarios prejudicados, cobrar-se-ha:—no caso de fransmissio
causa mortis, sobre a estimativa do inventario, ou da partilha
amigavel :—no de alheiacdo directa pelo Estado, sobre o custo da
acquisicdo ;—no do registro de predios urbanos, sobre a importancia
arbitrada em avaliacdio judicial, na forma do decreto de 31 de maio,
art. 23, e reg. de 5 de novembro, art. 57. Essas clausulas, como
se vé, excluem absolutamente o arbitrio dos interessados, regulando
os direitos e obrigacOes das partes em rela¢io ao registro e do
registro em relacdo ds partes por um criterio legal, fixo e inilludivel.

Ante os dados que acaho de reunir, estard V. EX., creio eu, habi-
litado a se certificar de que o decreto de 10 de dezembro, substituindo,
na capital federal, o official do registro geral de hypothecas por uma
companhia, longe do incorrer em censura razoavel, constitue, pelo
contrario, assignalado servico 4 reforma, aos proprietarios e ao
Thesouro.

Si a companhia, por sua vez, lucrar tambem, e lucrar consideravel-
mente, tanto melhor, porque 0s seus {ucros estardo forcosamente na
razdo directa da moralidade ¢ seguranca, com que se proceder ao
registro. :

Por outro lado, 4s responsabilidades gravissimas, como as a que ella
seaventura, devem corresponder vantagens retribuidoras. E, si estas
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nfio véio de encontro aos interesses do publico e da Fazenda, antes com
elles perfeitamente se consorciam, servindo-os melhor do que outra
qualquer combinacdo, a prosperidade da empreza, longe de constituir
facto deploravel, serd, pelo contrario, elemento util a4 prosperidade
geral.

Dest’arte se tornam rigorosamenie solidarios os interesses da
administracio e os dos proprietarios urbanos com os da companhia
registradora.

Assim pudesse eu ter muitas outras occasides de ser util 4 causa
publica, incorrendo em descontentamentos, que 4s vezes sio o melhor
criterio do acerto dos actos do governo.

Rio, 12 de janeiro de 1891.

Ruy Bardosa.
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