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1 — Em ligeiro artigo publicado em 1921, a propésito
do livro de LISIPO GARCIA sobre a transcrigdo, animei-me
a fazer um apelo aos estudiosos do direito para que se pro-
nunciassem sobre uma das mais relevantes teses juridicas
em face do nosso Cddigo Civil, qual a do valor do registro
imobilidrio, acentuando a faléncia dos dados de construgéo
histérica e a dificuldade de se extrair dos textos definitivos
um sistema puro.

Em 1924, escrevendo breve comentdrio sobre a lei de
registros piblicos (em 1928 foi ele acrescido do texto do re-
gulamento, em simples segunda tiragem), voltei ao assunto,
declarando, entdo, haver abandonado qualquer hesitagao
para me filiar & doutrina esposada por LISIPO GARCIA, no
sentido de que o adquirente de boa fé e a titulo oneroso de
um imovel constante do registro como de propriedade do alie-
nante, ficaria a salvo de qualquer <o:ttestagdo futura por par-
te de terceiro, ainda que este demonstrasse melhor direito.

A despeito de tudo, o problema ndo despertou maior
interesse, surgindo periodicamente algumas contribuigdes, a
favor da corrente inovadora, ou contra ela.

Agora, porem, quase vinte anos depois, um jurista de
escol me concede a honra de aceitar o velho apelo, escre-
vendo exclusivamente sobre a materia um trabalho de largo
folego, em que procurou combater o alastramento da heresia.

Safu, assim, a campo o eminente professor da Facul-
dade do Recife JOSE SORIANO DE SOUZA NETO, demons-
trando, mais uma vez, grande erudi¢do e profundo conheci~
‘mento da cultura alemd, cuja exceléncia proclama hiperbo-
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licamente, embora, no momento atual, a famosa técnica es-.
teja, no seu préprio pais de origem, em certo desfavor pe-
rante a filosofia juridica dominante, que ndo disfarga o com-
bate ao monumento de 1896.

Com vivacidade de linguagem, prépria de seu tempe-
ramento, o mestre pernambucano pretende arrasar de uma
vez a solugdo, que considera esdruxula, proposta por LI-
SIPO GARCIA, aceita, em trabalhos doutrindrios, por CAR--
VALHO SANTOS, ARNOLDO DE MEDEIROS, SERPA LO-
PES, ALMEIDA PRADO, efc. e j& recebida em algumas
sentengas.

Embora sem a responsabilidade da iniciativa da tese e
com evidente inferioridade de armuas, senti-me, todavia, no
dever de procurar atenuar o golpe e de sustentar a abstluta
conveniéncia, sindo necessidade, de se reforgar aquela cor-
rénte, em beneficio dos interesses nacionais, sejom cuais

forem as falhas de origem, verificadas no exame teérico do-
problema.

Seria excusado repetir que o direito ndo é légica pura,
tendo as incoeréncias e os pecados veniais de dialética
de ceder o passo & realidade da vida e ds justas exigéncias
socials; acaba de proclamd-lo, em excelente estudo sobre
as nulidades, publicado na Revista de Jurisprudéncia Brasi-

leira, outro luminar da velha escola pernambucana, o pro-
fessor GONDIM FILHO.

Provenha, ou ndo, da Alemanha o sistema do Cédigo
Civil, dele se h& de extralt 0 que convier &s necessidades
brasileiras; si o elamento histérico é hoje recebido, em prin-
cipio, com justa suspeita, muito menos digno de atengdo o

serd, quanto a textos importados mas ndo inteframente con-
formes com o modelo.

Vejamos, porem, sucessivaments, os aspectos tedrico e
pratico do problema.

2 — Rogando, de anfemdo, escusas por qualquer infi-
delidade 1o resumo das idéias, 3o briharfemente ex-.
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postas pelo civilista do Recife, penso haver sido salien-
tado em PUBLICIDADE MATERIAL DO REGISTRO IMO-
BILIARIO que:

@ — na Alemanha, ao lado do contrato causal,
1o regime imobilidrio, h& o real ou abstrato;

b) — o Cédigo alemdo, ao contréxio de algumas
legislagdes locals anteriores, nGo sufraga o valor abso-
luto do registro (eficacia formal), mas apenas assegu-
ra a protegio de terceiros pelo principio da {6 publica
(legitimidade material):

&) — a garantia desses tercelros de boa {6 assen-
ta no § 892 do Cdédigo, e néo no anterior, § 891, Uinico
trasladado para o Cédigo Brasileiro;

d) — existe na Alemanha, co contrdrio do que
ocorre no Brasil, responsabilidade direta do Estado
pelos atos dolosos e culposos dos encarregados de re-
gistro, que prejudicarem aos verdadeiros titulares do
direito real;

e) — assenta o sistema germémico necessaria-

mente sobre a organizagdo de livros fundidrios per-
feitos.

Fazendo a analise desses pontos fundamentais, conclue
o acatado mestre, no terreno da préatica, que, pela falta dos
dots ultimos adminiculos, é impossivel adotar-se no Brasil o
sistema germémico.

A mesma conclusdo se deverla tambem chegar, conti-
fhua o mongrafista, atendendo-se a que, no conflito entre o
sequranga juridica e a seguranga do comércio, deve aqusla
dominar, até porque a solugdo oposta se apresentaria como
faca de dois gumes, prejudicando, afinal, a8 duas classes
de interessados (SORIANO, pag. 169).

Talvez para responder & critica de que. havendo destrut-
do, nada propuzera em beneficio do aperfeigoamento  do
nosso sistema, o douto tratadista, alem de se referir & for-
magldo de um cadastro, alude, de passagem, & exceldncia
do regime Torrens, perfeitamente adaptavel a certa regido
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do Estado da Bdda, e ora rejuvenescido pelo Cédigo de Pro-
cesso Civil. .

3 — No ponto de vista teorico pouco hé& a debater: SO-
RIANO NETO tem absoluta razdo nas trés primeiras afirma-

tivas e o demonstrou irretorquivelmente, por exaustiva do-
cumentagdo.

Hé apenas reservas a fozer, quanto & generalizagdo do
desconhecimento do assunto: nem todos os que estdo em
campo oposto ignoram a dualidade de contratos, que ca-
racteriza o direito real germdmico, nem, tdo pouco, a dife-
renga entre a presungdo absoluta, formal, que nunca foi pre-
conizada entre nds, e a relativa, a favor de terceiros de boa 6.

Quanto ao terceiro tdpico e ao fato de se atribuir ex-
clusivamente ao § 891 do B. G. B. os presupostos do sistema
alem&o, ndo hesito em tomar por termo a confissdo do meu
antigo erro, proveniente de sequir ssamm malor exame a
opinido atheia; & o havia, alids, apurado, quando voltei a
estudar a matéria, por ocasido de elaborar o regulamento
de registros publicos, e, mais tarde, co enveredar para o
magistério.

Antes de SORIANO, outros estudiosos haviam, tambem,
invocado a omissdo, no Cédigo Brasileiro, de preceito andlo-
go ao artigo 892 do modelo germémico para combater a cor-
rente inovadora, como ele proprio acentua, com a lealdade
costumeira: JOSE AUGUSTO CESAR o fizera em artigo, ci-
tado por SORIANO, na Revista da Faculdade de Direito de
Sdo Paulo, de 1935, mas que foi publicado pela primeira
vez, em 1932, sob as iniclads V. A, Rev- dos Tribs., v. 81
pa. 413).

Ainda o douto SERPA LOPES, cujo trabaths néo foi re-
ferido por SORIANO, certaments por desconhecé-lo, salien-
tara a omissGo (Tratado dos registros publicos, vol. 1.9, pas.
45 o seg3), mas, ndo obstante, se fundou na analogia para

“completar um sistema cujas bases estdo ine-
“quivocamente langadas no art. 859 do Cod. Civil
"(pg. 49). Conseguintements, o nosso sistema é o ger-
“ménico. A agio retvindicatéria fica, assim, imitada
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contra os terceiros de mé& {6 ou entre as partes ad'qui-
"rentes ou ainda nos casos de transmissdo a titulo
"gratuito (pg. 50)".

De qualquer mameira, seria inuti] discutir se o § 892 é
absolutamente separado, isolado do anterior (SORIANO, pg.
128) ou, ainda, si tendente a precisar, explicar ou limitar o
principio geral, como salientou o mestre, o expor o sistema

vigente na Suica, em termos analogos, nesse particular
{SORIANO, pg. 159).

4 — Em sumga, desacompanhado de seu complemento
ou de outro preceito independente, temos agora de tirar do
art. 859 todo o partido que ele pode oferecer, ainda que mais
extenso do que no seu pais de origem, onde é absorvido
por outro texto, mais amplo, segundo GIERKE (SORIANO,
pg. 139). Eis porque, embora convencido da errdnia da
afirmagdo primitiva, sobre a exclusividade do § 891, longe
de me retratar, vl robustecida a convicgdo de necessidade
de propugnar pela térmula de LISIPO GARCIA, reclamada
polo pafs & héd muito desejada por grandes juristas pdtrios.

O principio da 16 plblica tem de prevalecer no Brasil,
om beneficio da seguranga das tromsagdes e do crédito,
ainda que lhe haja faltado, na origem, a pura inspiragdo
germémica.

Por isso, um pouco arrojadamente, em face dos limites
entdo postos & tarefa, inclul na regulamentagdo dos registros
publicos alguns preceitos novos, que vém produzindo exce-
lentes resultados praticos, cada vez mais apreciaveis, & pro-
porgdo que o tempo corre, como adiante procurarel de-
monstrar.

Apenas, de passagem, quero conslgnar que, na critica
a um desses dispositivos, o provecto catedrdtico do Recife
ndo monteve a diretriz de penetrante documentagfio, que
imprimira go debate, limitando-se, dogmaticament: :

, e, ao ar-
gumento ?e exposi¢io ao ridiculo, para referir-se a maca-
queagdo, ignorémeia d
& . os importadores, etc. (SORIANO, pgs.
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Entretanto, tal principlo é encontradico em vérias le-
gislagdes e ndo exiqirla, para sua imitagdo, mais do'que o
conhecimento do verndculo: em nenhum outro pais, dos
muitos que o adotam, fol considerado m&e de S&o Pedro,
planta exdtica ou obstaculo ao comércio juridico.

A seu tempo, vird a demonstraggo.

5 — Sem necessidade de apreciar pontos pacificos,
v.g., os dols primeiros apontados no n.° 2, convem acentuar
que, como todas as coisas humanas, o sistema alem&o estd
longe do indice PERFEITISSIMO, com que a enfase do no-
bre professor, 1Go do gosto dos aultores italianos, o classifica
repetidamente.

Né&o haveria outro trabalho, para demonstr&-lo, sindo o

de extrair do precioso estudo de SORIANO, as seguin-
tes falhas:

1.2 — o grande principio fundamental da duplici-
dade de negécios, causal e abstrato, que constitue,
sequndo CROME, apolado por outras juristas, uma
inutilidade, criagdo excessiva da técnica e distancla-

da da reqlidade (pg. 82); SORIANO ndo o advogaq,
tdo pouco (pg. 116);

2.2 — o despreza do elemento possessorio, o que
WOLFF censura (pg. 107);

3.9 — g possibilidade de auséncia de indeniza-
¢3do, se o encarregado do registro tiver praticado o

erro sem culpa, incopacitade de descobrir a falsifi-
cagdo (pgs. 121 o 164 a 168);

4% — a ocomréncia, ainda que fora, mas & ve-

tiflcada em casos concretos, de figurat o mesmo imo-

vel em diferentes folhas do registro, em favor de di-
Versos proprietérios (pg. 170).

Assimi, ehbora et casos anormats, pode ocorrer o sa-

crificio de um inocente, sem reparagdo possivel e com ofen-
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sa & seguranga juridica (SORIANO, pgs. 97, 121, 164 e IBAS).
sem falar nas hipéteses de destruigdo dos livros por incén-
dio, roubo, guerra, previstas na Suica LOUIS BORDEAUX.
Les nouvelles législations hypothécaires, § 1236), e j& verl-
ficadas, por exemplo, na Austria, na guerra de 1914 (MAR-
CEL DE GALLAIX, L& révision du Code civil qutrichien, 1925,
pg. 53); entretamto, no Brasil, desde 1929, existem as dupli-
catas dos registros arquivadas em lugares diversos e que
podem ter utilidade, em casos extraordindrios como esses.

Sem divida, os defeitos apontados no tiram a pri-
mazia que, de direito, cabe o sistema germénico, mas de-
monstram que, se é sempre inatingivel um ideql, ndo deve-
mos cruzar os bragos e continuar no pessimo sem procurar
obter o sofrivel; ao contrério, tentaremos o bom, se ndo nos
pudermos aproximar do Stimo.

6 — A possibilidade de duplicagdo de matriculas do
mesmo imovel ndo é 3o rara assim e estd um pouco em
funcéio da seguranga do cadastro, que varia conforme as
regides, pols em algumas se formou superficialmente, ci-
tando-se até o caso de imovel inscrito sem que tivesse exis-
téncla real (NUSSBAUM — Trat. de dir. hipotecério aleméo,
frad. espanhola, 1929 — pg. 13).

A frequéncla dessas inscrigdes duplas, que se contra-
dizem, anulando qualquer efeito da presungao legal (WOLFF
in ENNECCERUS — Tratado de Direito Civil, trad. espanho-
la. Direito das colsas — 1936 vol. 1.°, pg. 197), é atestada
anda pela nova legislagdo alemd, promulgada em 1934 e
1935. e a que, coritudo, ndo faz alusdo o eminente mestre
do Recife, sempre 8o em dia com as novidades germémicas.

Em verdade, uma ordenanga sobre a mudanga de pro-
cesso nos livros fundidrios determinou a proraulgacéo da lek
de 5 de Agosto de 1935, que substituiu a de 24 de Margo de
1897; a 8 do Agosto do mesmo ano foram aindd expedidos
uma Ordenanga para execugdo da nova lel e um requle:
tento gerdl scbte a organizagdo e escriturdcdio dog livros,

alem de modelos oftciats, quer
; 3 para o livro cotrum, qu
para o caso de direito de supetficle. comm, quet
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A lei do 1935 consolidou disposiiivos da Ordenanga, e
contem, em confronto com a onterior, mais trés secgdes
constitutivas do novo capitulo 5.°, rara o fim de manter a
concordédncia do livro com a realidade, por melo de provi-
déncias que devem ser tomadas ex-oficio a saber, respecti-
vamente: retificagdo forgada dos livros (arts. 82 e 83), can-
celamento das inscrigdes sem objeto (arts. 84 a 89), e es-
clarecimento de grdus das relagdes juridicas (arts. 90 a 92).

Seria inutil desenvolver aqui o contetido dessas regras,
de simﬁles aperfeigoamento do sistema pelas quais a repar-
tigdo encarregada do registro pode, em julgando util, pro-
vocar a retificagdo do livro, compelindo os proprietdrios ou
testamenteiros a apresentar as pegas justificativas.

J& a Ordenanga de 11 de Maio de 1934, em consequén-
cia da lei de 16 de Fevereiro de 1934, sobre transferéncia de
administragdo da justica para o Reich e consequente ex-
pansao da atividade central, em detrimento da local, deter-
minara que a auflassung poderia ser declarada perante
-qualquer notdrio, mesmo que o imovel estivesse situado
fora de sua jurisdi¢do, ndo devendo, porem, ser recebida
sindo quando apresentada certiddo cuténtica do contrato
obrigatério, que lhe servisse de base, concluido nos termos
do art. 313 do Cédigo Civil, ou simultcmeamente com aquela.

Na Ordenanga de 8 de Agosto de 1935 sobre a execugdo
da lel de 5 do mesmo més ainda se encontram disposigdes
curiosas, que acentuam a debilidade do perfeitissimo siste-
ma, apds quase 40 anos de execugdo |

Os arts. 8 a 15 desse diploma cogitam, assim, dos imo-
veis, que ainda ndo constarem do registro, depois de tGo
Jlongo lapso de tempo, prescrevendo o processo de abertu-
ra da folha ex-oficio, mediante investigagSes encetadas pelo
encarregado do registro e, até, provocagdo de terceiros por
edital; para encurtar espago, aludirei, apenas, ao art. 14,
‘que enfelxa o resultado de todos esses expedientes.



REGISTRO DE IMOVEIS 13
"Como proprietario: deve ser dfinal inscrito no livro:
a) — o proprietdrio descoberto;

b) — em outro caso, © possuidor em nome lor'd
prio, cuja propriedade fot tornada plcxusiv-e] ao oficio,
por meio de titulo de aquisi¢do, usucapido, ou oultra
circunsténcio;

©) — no tultimo caso, ajuele cuja propriedade,.
sequndo as circunsténcias, parega do oficio a mais
provavel”.

Como desconfio, com justa razdo, du fidelidade da tra-
dugdo, aqui fornego o original do texto:

§ 14 — Als Eigentuemer ist in das Grundbuch.
einzutragen:

a) — der ermittelte Eigentuemer;

b) — sonst der Eigenbesitzer, dessen Eigentum
dem Grundbuchamt durch Erwerbstitel, Zeitabloauf
oder sonstige Umstaende glaubhast gemacht ist;

c) — ausserstenfalls der, dessen Eigentum nach

Lage der Sache dem Grundbuchamt am wahrchein-
lichsten erscheint”.

Mas, ndo parou ai a demonstragdo de falibilidade da
obra humana, por mais perfeita que parega.

©O requlamento geral de 8 de Agosto de 1935 sobre a
organizagdo e escrituragGo dos livros cogita da extingdo do-
duplo langamento (art. 38 — DOPPELBUCHUNG), circuns-
tancla prejudicial que tambem na Suiga pode ocorrer
(WIELAND — Les droits réels, vol. 2, pg. 591).

7 — Antes de continuar no exame de outros aspectos
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roblema, é devida, entre parentesis, uma referéncia ao
:ﬁgo da lavra do eminente Desembargador CUNHA BAR-
RETO, cujos trabalhos e votos proferidos no Tribunal de
Pernambuco sdo lidos com o malor interesse por todcs os
estudiosos do direito no Brasil.

Fazendo o Justo eloglo da obra de SORIANO NETO, o
douto magistrado se apercebeu do perigo de manter a dis-
cussdo de tdo relevante assunto no campo puraments ted-
rico e, assim, apés resumir e exaltar os principals aspectos
da monografia, se sentiu no dever de reforgar a conclusdo
no terreno prético, diante da responsabilidade que the atin-
gia pela clrcunstdncia de multo estar concorrendo, err. sua
curul, para o recebimento das novas idelas orientadoras do
-direito privado. .

Assim, lembrou que, em tese, talvez fosse lembrada a
possibilidade de intervir o juiz na solugdo do problema, ame-
nizando os textos para atender cos interesses socials, mas,
na espécie, repeliria ele a agdo pretoriana pela existéncia
-de uma barreira — qual o sistema, criado por um Cédigo
Ctvil, que ndo deve ser desmontado pela indebita imitagdo
de um modelo estrangeiro.

Concluiu, afinal, com estranho pessimismo, que enquan-
1o o Brasil ndo tiver um regime fundidrio como o germémice,
ndo poderd dar um passo alem do que j& avangou (Arq.
Jud., vol. 55, Suplemento, pg- 110).

Permita-me o egrégio magistrado que ndo me deix ic-
car por essa filogblia do desespero, procurando, ao revés,
contribuir para o progresso dos institutos juridicos funda-
mentals, sem indagar da quantidade ou qualidade dos ele-

mentos, com que terei de trabalhar.

8 — Justamente no interesse social e nos dados da mo-
derna hermeneutica é que pretendo, assim, esteiar a defesa
-da doutrina oposta; ndo, para apojar uma jurisprudéncia de
conceitos, mas de interesses, nem r.xa acolher uma rgra
técnica puramente racional, mas, antes a empirica, que se
-atenha & realidade da vida.

Ngo é possivel continuar, em 1940, no regime de absolu-
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tismo do dominio, & custa dos mals graves Interesses da
coletividade, permitindose a ampla relvindicabilidade dos
imovels.

A sequranga do comércio e as exigénclas do crédito,
que fomentam o préprio desenvolvimento da propriedade,
(SERPA. LOPES, op. cit. vol. 2, pg. 128), exigem alguma coisa
alem dos velhos principlos e ndo é toleravel considerar-se
que o Cédigo Civil terla trazido méra modificagio de pa-
lavras, ou simplificagio de atitude processual, até porque
a velha distingdo entre a retvindicatoric e a publiclana
desaparecera praticamente do pretério.

Alids, sobre a duplicidade dessas agdes é conhecida a
critica de PAULA BATISTA (Teorla e pratica do processo,
§ 11) & ligdo de LAFAYETTE (Direlto das coisas, § 210), em-
bora repetide por LACERDA DE ALMEIDA (Direito das cof-
sas, vol. I, pg. 295).

Abolida a nomenclatura das agdes, a persisténcla das
duas férmulas certamente concorreria para o desaparect-
mento da mais complexa, exatamente como a moeda m&
expele a boa, segqundo lei conheclda.

Em verdade, se, como ensinam os velhos autores, a
publiciana equivalia & retvindicatoria, com a diferenga de
ser nela desnecessaria a prova do histérico do dominio, est&
claro que ninguem recorrerla & segunda, criando para st
préprio um onus inutll @ uma empresa que poderia falhar;
todos se utilizariam da primelra, com os mesmos resultados.

Essa conclusdo é, alids, a encontrada na edigdo de

CORREIA TELES — Doutrina das agdes, acomodada por
TEIXEIRA DE FREITAS:

"Add. Esta nota do autor confirma a fusdo da
“Publiciana na reivindicatoria que a minha nota 98
“supra tem justificado, nota 112, pgs. 3€.

"Tenho suprimido nesta classe de Agdes de do-
“minio, as sequintes: as Publiclanas, porque sdo as
"mesmas de reivindicagdo... E tempo de aparecer a
“verdade, sem disfarces...” (nota 98).
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Mas o préprioc LAFAYETTE, respondendo a PAULA
BATISTA, dfirma que o autor, se ndo prova o dominio de-
rivado, decai na reivindicatoria, ainda contra possuidor in-
justo, mas triunfa, se recorre & Publiciana, sem necessidade
de indagar se tem dominio ou era dono o alienante:

“logo hé& casos em que o autor decaird na reivindica-
“toria e vencerd na publiciana (op. cit. pg. 210)".

E SORIANO (pg. 20) recorda as ligdes dos mestres no
sentido de que o proprietdrio deve preferir a publiciana,
para se forrar & dificuldade ou impossibilidade de prova de
dominio.

Nd&o se poderia aduzir melhor prova da inutilidade da
distingdo e da dispensa prdtica de rigorosa demonstragdo
dominical por parte do autor; logo, o Cédigo Civil nada teria
adiontado, desaparecendo, assim, a magrissima ventagem,
que se lhe quer atribuir, como resultante da revogagdo do
principlo de que o registro ndo induzia prova do dominio,
ficando salvo a quem de direito.

9 — A despeito da timidez e da hesitagdo com que se
fol buscar um texto germémico para entronizar o principio
exatamente oposto, ao que se acaba de enunciar, isto 6,
de que a transcrigdo faz presumir o dominio, n&o se pode
oonclu.jr que teria importado a reforma em mera vantagem
processual de transferéncia do onus da prova, ainda que,
na Alemanha, o preceito sé tivesse tGo precdria utilidade,
em razdo da co-existéncia de outras reqras, de malor alcance.

Um sistema novo h& de, ao revés, derivar dessa modifi-
cagdo fundamental, que suprimiu um texto caracterizador
do velho regime (SORIANO, pg. 14) e determinou precisa-
mente o contrdrio, maximé, quando se harmoniza ele com
outros preceitos inspirados por uma origem comum de
equidade e respeito o boa fé.

Em nenhum dispositivo do Cédigo Clivil se inscreve, tdo
pouco, o principio vedativo do enriquecimento sem causa,

e, no entanto, ele é reconhecido pelas multiplas consequén-
ckas que repontagm aqui e acol&.

N&o h4, portanto, como galvamisar um principio man-
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co, estreito, parcial, para certos casos, quando a equidade
e a justiga exigem sua extensdo a um sistema de protegdo &
boa fé, que, alids, se manifesta a cada passo no Cédigo
Civil Brasileiro.

10 — Na Republica Argentina verificou-se um fenéme-
no curioso, qual o da focalizagdo do mesmo problema sob
aspecto diverso.

O grande TEIXEIRA DE FREITAS, denunclando o sentl-
do tradicional da nosso direito, estabeleceu, no Esbogo, que
caberia a reivindicatéria contra o possuidor, mesmo de boa
1é, que tivesse recebido a coisa por ato nulo ou anulado, o
que de md fé a houvesse do alienante e o que, embora de
boa 16, a tivesse havido a titulo gratuito (art. 3.878); em con-
trério, recusava a agdo, quando o possuidor de boa {6 a
tivesse havido do alienante tambem de boa 6, a titulo one-
roso (art. 3.882, n.° D).

O Cédigo Civil argentino, imitando essa ligdo, nos arts.
2.777 e 2.778, s contemplou, porem, os casos de adquiren-
tes a titulo gratuito e a titulo oneroso, este, contudo, de um
alienante de md& {8, silenciando, assim, sobre o cabimento
da reivindicatoria contra o que adquirisse a titulo oneroso
de quem estava de boa f6.

Travou-se ali seria discussdo, embora a maloria de opi-
nides fizesse tambem prevalecer a reivindicagdo na ultima
hipétese, baseada na segquinte argumentagGo: o art. 3.270
do Cdédigo argentino adotou expressamente o principio de
que ninguem pode transmitir mals -direitos do que tem e
embora em casos particulares se encontrem solugdes favo-
raveis & boa 16, como nos de herdeiro aparente e de agéo
pauliana (arts. 970, 966 e 3.430), a tese contrdria foi con-
sagrada em outras aplicagdes, v.g., nas de pagamento in-
devido (art. 787), alienag&o de bens da mulher (art. 1.253),
permuta (art. 1.487) e rescisdo de hipdteca (art. 3.125) --
(BIBILONI — Projeto, vol. 3, pg. 143); ademais, a regra ex-
pressa nos arts. 1.050-1 sobre as consequéncias rigorosas
da nulidade com a reposigdo no estado anterior justificaria,
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no terreno do raciocinio puro, o acerto da corrente pre-

dominante.
Apesar disso, tanto LAFAILLE (Derechos reales, vol. 4),

como SALVAT (Derechos reales, v. 2), que apoiam a dita
orientagdo, proclamam sua inconveniéncia: este, embomx
achando incorente a regra de FREITAS, por distinguir ar-
bitrariamente entre a boa ou md& {6 do alienante, estima de
utilidade social a restrigdo da reivindicatoria (§ 2.084) e o
primeiro lembra que a corrente oposta se fortifica “ante la
protesta unanime contra las aciones reipersucutorias (§ 285)”,
contrdrias aos interesses econdémicos do pais (§ 290), deven-
do, por isso, ser modificada, em beneficio da valorizagdo da

terra e do justo equilibrio de interesses.

11 — Entre nds, porem, os argumentos aduzidos na Ar-
gentina ndo teriam prevaléncia, antes conduziriam & con-
clus&o oposta, ndo sé porque, em todos os casos conhecidos
de conflito, a solugdo é sempre a favor da boa {6, como
porque, ao tratar das consequéncias da anulagdo do ato,
o art. 158 é muito menos rigido do que o preceito platino,
ndo havendo, ademais, regra expressa sobre a extensdo
dos direitos transmitidos.

Em verdade, os textos dos arts. 968, 1.600, 109, 121, 648 o
935 do Cédigo Civil denunciam uma orientagdo geral, um
verdadeiro sistema de resgquardo & boa 8, que bastaria para
extrair do art. 859 uma consequéncia genérica, que, na Ale-
manha, ndo houve mister apurar, ante a adogdo explicita de
outras medidas.

Pouco importa, assim, que, em outros paises, onde n&o
existemn preceitos analogos a esses do nosso Cddigo Civil,
a jurisprudéncia e a doutrina, pacifica ou contraditoricmen-
te, hajam chegado a conclusdes meramente parciais. Né&o
havemos de medir, por isso, as consequéncias de um prin-
cipio, pela extensdo a ele dada na Franga, & revelia da let:
ao contrario, se ali foram for¢gadas algumas dessas conse-
quéncias, é claro que onde j& estejam elas reconhecidas por
uma regra expressa, a jurisprudéncia, bafejada pela ana-
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logia que lhe aponta o Cédigo, poderia ir um pouco alem,
sem estar adstrift & bitola estrangetra.

Se os julzes framceses se sentem qutorizados a despre-
zar uma opiniGo estritamente juridica, si la loi doit fléchir
‘devant un principe supérieur (SORIANO, pg. 39), porque imi-
t&-los somenté até os limites por eles arbitrariamente esta-
belecidos e impedir a autonomia intelectual dos nossos ju-
ristas, que, diante de um sistema diferente, pretendem tirar
consequéncias mais extensas ou mais profundas ?

E ainda de acentuar o grdu de tradicionalismo francés,
que foi a ponto de ndo admitir, siquer na Alsécia, a aboli-
G&o do decrépito preceito de que o simples contrato é habil
para transferir o domfnio, regra que a unanimidade dos
‘juristas italianos i& estd disposta a abandonar.

12 — O tnico argumento habil para contrariar a cons-
trucGo proposta, seria exatamente o que se fundasse em
tratamento diferente atribuido, por ventura, pela nossa lel a
alguns casos especiais, como acontece na Argentina; mas
se, ao contrdrio, todos eles s&o atendidos no Cédigo Civil
de maneira uniforme, s6 haverd a lamentar um defeito de
técnica — o da falta de expressa e elegante generalizagdo,
mas nunca admitir-se o reconhecimento de uma regra geral
contrdria, por mera inferéncia, simples palpite, ou pura
imitagdo.

Porque sacrificar, por ex., o dominio em homenagem &
boa {6 de terceiro, quando surge uma aparéncia, derfvada
de sucessdo, pagamento ou fraude alheia e negar o mes-
mo resultado em situagdes analogas, somente por ser di-
versa a origem do fato ?

Porque impor aqui excegdes criadas pelos franceses, im-
pedindo a extensdo que o bom senso estd a indicar ao fe-
némeno da aparéncia ?

Acaso, a nulidade decorrente da venda a non domino
ndo é a mesma, quando o herdeiro aliena, sem dominio, do
que em outra qualquer hipétese? VIRGILIO DE SA PE-
REIRA ndo aplicou analogicamente o principio a um caso
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diverso dos expressos nd lei, pouco se importando, mesmo,
com a teoria da eficacia do reqistro, conforme reconhece
SORIANO (pg. 37)?

Considerando nula a aquisigdo do dominio, o acorddo
relatado pelo saudoso juristx admitiu, nada obstante, sua
transferéncia, com sagrificio confessado do proprietdrio e
em favor da boa 16, apenas por forga da analogia, porque

“conhece o direito vérios casos em que alienagdo
"da coisa alhela é valida, como a que faz o herdeiro
excluido”. (Cod. Civ., art. 1.600 — (Rev. de Direito,
v. 73, pg. 156).

As consideragdes de equidade e utilidade social, que
justificaram, na Franga, a revalidagdo dos atos emanados
do herdeiro aparente (SORIANO, pg. 39), ou de quem rece-
beu o indevido (SORIANO, pg. 188) ou do adquirente em
fraude (SORIANO, pa. 190) tdm irrecusavel generalidade e

devem presidir & mesma reparticGo de consequéncias e ao
mesmo equilibrio de interesses.

13 — A distingdo entre terciros de boa e de mé 16 é a
{nica rota indicada a um sistema leqislativo digno desse
nome; fora dai, tudo é arbitrério, ndo se justificando outra
qualquer férmula de respeito ao dominio in partibus, isto é,
com excegdes discrecionariamente escolhidas e infringindo
o velho, mas sempre certo, principio de que, onde hd a mes-
ma razdo, deve haver a mesma disposigdo.

Alegar-se que a seguranga da boa {6 é um remédio
contraproducente, porque pode ferir ao préprio adquirente,
envolve uma prova excessiva, pols o argumento serviria
para condenar o préprio sistema alemdo, segundo a con-
clusdo de HECK, referida por SORIANO (pg. 168).

Dir-se-d, porem, que, na Alemanha, é dificil acontecer
o sacrificlo do proprietério verdadeiro, pela existdéncia de
livros fundidrios e da responsabilidade do Estado.

Mas, j’c'x ficou visto, a falsificagio consegue transpor
esses obstdculos e, &s vezes, prejudicar o proprietdrio.

Aqul, em compensagdo, teriamos outro elemento, bem
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mais resistente & agdio dos falsdrios: é que a posse teria
de ser levada em conta para caracterizar a boa {é do adqui-
rente. Na Alemanha se faz vista grossa sobre ele, segundo
salienta SORIANO, invocando @ WOLFF (pg. 107), tendo o
adquirente apenas de indagar se hd inscri¢Go em nome do
alienante, ao passo que no Brasil jamais prevaleceria a ale-
gagdo de boa {6 por parte do que adquirisse imovel de quem
ndo o possuisse direta ou indiretamente, circunstdncia fa-
cil de ser apurada.

Na Inglaterra, mesmo nas regides onde vigora o moder-
no registro, o adquirente ndo consegue vencer a arguigdo
de negligéncia, quando ndo faz o exame de circunstancias
pessoais e de fato, como a respeito de arrendamentos, ser-
viddes, etc. (CHESHIRE — The modern law of real proper-
ty, 4.% ed. — 1937, Londres — pg. 670).

Néo haveria, portanto, perigo de que a prevaléncia da
sequranga do comércio sobre a juridica com facilidade se
transformasse reversivamente entre noés.

14 — Atingimos, porem, ao ponto crucial da disputa
no sentido da afirmagdo de que o sacrificio da seguranga
do dominio em favor da equidade, da boa {é, dos interesses
sociais, em suma, s6 é admissivel na Alemanha, e n&o no
Brasil, por falta de livros fundidrios e da responsabilidade
do Estado.

Em primeiro lugar, se invoca o presuposto da respon-
sabilidade direta do Estado, que, alids, ndo apresenta ca-
rater necessdrio, tanto que, sequndo SORIANO (pg. 121),
{éra, antes, meramente subsidiério na Prussia.

Na Alemanha, o § 12 da lei de 1897 sobre registros
fundidrios est& revogado expressamente pelo § 5 da Orde-
nanga de 3 de Agosto de 1935 sobre a responsabilidade de
magisirados do Reich, mas, o principio que ele encerrava
ainda prevalece genericamente por forga da lei de 22 de
Outubro de 1910, prestigiada pela Constituigio de 1919 (art.
131) e alterada pela lei de 30 de Junho de 1933.
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Mas, essa responsabilidade, segundo SORIANC (ggs.
121 & 164 a 167), sb ocorre nos casos de culpa ou dolo dos
encarregados do registro, o que raramente acontece.

Quando para o prejuizo ndo concorre, portanto, a ne-
gligéncia funcional, arcaré sozinho o prejudicado, sem que
possa recorrer @ ninguem. Esto &, alids, o caso normal, sa-
bendo-se que o exame do registro na Alemanha ndo vai ao
amago do titulo, ao contrato causal, ndo alcangando, assim,
a capacidade e a representagdo, por onde, em geral, se
nsinua o prejuizo, substituindo-se a faculdade de disposi-
¢do pela protegio da 6 puiblica, segundo a equagGo de
HECK (pg. 122).

15 — O exame mitigado, restrito ao ato abstratc, nio
vad, assim, o ponto de excluir, na Alemanha, as causas.
de vulnerabilidade do titulo; assim, todas as questdes deri-
vadas do ato causal, como a forma, a capacidade do alle-
nante, a legitimidade da representagdio escapam a adequa-
da verificaggo.

Mesmo na Suiga, onde o exame é mals rigoroso e ndo
existe a duplicata de contratos, ndo val ele ao ponto de
afastar todas as fontes de possivels questdes (WIELAND, op.
cit. vols. 1, pg. 12 e 2, pg. 577; L. BORDEAUX, op. cit.,, §¢
596/7).

O gronde SCIALOJA se equivocou, portanto, ao afir-
mar que ndo podia admitir o sistema germémico na ltdlic,
porque na Alemanha o juiz examina a capacidade das par-
tes e o livre consentimento (Studi giurldict — v. 4, pgs.
60 e 70). .

Por isto, a presunc¢do de boa {6 n&o se estende acos fa-
tos, na Suica (WIELAND, op. cit, v. 2.° pgs. 573 e 580, L.
BORDEAUZX, op. cit. — § 600) ou na Alemanha (NUSSBAUM,
pg. 43, S. DEREUY, Bulletin de la Societé de Législation Com-
parée, 1923, pg. 341, WOLFF, pg. 155); na obra de WOLFF
so 18, mesmo, que a presungdo legal ndo cobre equivocos
sobre estado civil ou incapacidade de agir decorrente, v. g.
de enfermidade mental (pgs. 248 e 2595).

A situagdo, a exploragdo econdmica, os edificios, os ren--
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dimentos, o prego de aquisicdo, o valor fiscal, a quomti-
dade, etc., tdo pouco, prevalecem, em caso de erro (WOLFF
— op. cit. pgs. 155 e 196).

Os fatos podem, todavia, representar um grande papel
no enfraquecimento do regime, ante a separagio dos con-
tratos e a prevaléncia do de carater real, no que toca ao
principio da legalidade; af se funda talvez uma das razdes
da critica doutrinéria e da tendéncia para a mitigagdo des-
se desdobramento, como deixou entrever a Ordenanga de
1934, j& referida.

16 — Por outro lado, ndo se pode afirmar como pon-
to isento de dividas que, entre néds, o Estado esteja livre
de responsabilidade pelos atos de serventudrios judiciais
ou extra-judicials, como sdo, por ex., os oficiais de registro
imobilidrio, pols somente prevalece pacificamente a opinido
de que ela ndo existe, quanto aos atos dos juizes, ante a
autondmia do poder de que fazem parte e a presungdo de
acerto que deriva da coisa julgada.

Néo Importa que haja regras especiais no Cédigo Civil
e no regulamento de registros sobre responsabilidade dos
serventudrios, uma vez que existe o principio constitucio-
nal (art. 158) de responsabilidade solidéria do Estado pelos
atos de tunciondrios, que, em sentido lato, abrangem os
serventudrios da justica: no Distrito Federal acabam estes
do ser submetidos ao regime de invalidez presumida, aos
68 cnos, mediante aposentadoria custeada pelo Tesouro
Nacional (decreto-lei n® 3.164 de 31 de Margo de 1941).

Principal, concorrente ou subsididria, existe sempre «
responsubilidcde do fisco para os casos de culpa de ser-
ventudrios.

A vropdsito de um testamento nulo, o julz AFONSO
DE CARVALHO isentou o Estado de responsabilidade, em
face do art. 1.634 do Cédigo Civil, que atribue ao serventud-
Ho as consequéncias da nulidade (Rev. dos Tribs., v. 59, pgs.
600); no ltimo acordéo, proferido na causa pelo Tribunal de
S&o Paulo ainda prevaleceu tal solug@o, embora o desem-
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bargador JULIO DE FARIA acentuasse que o art. 15 do Cé-

digo Civil tinha carater geral, tendo sido, ainda, na sua

elaboragdo, suprimida a parte final que continha a resrva:
“si a lel ndo tiver determinado para o caso a sim-
“ples responsabilidade pessoal do funcionério”. (Rev.
dos Tribunais vol. 67, pgs. 339 a 348).

Em outros casos, o mesmo Tribunal ndo encontroy,
porem, davidas sobre a responsabilidade do Estado (Rev.
dos Tribs. vols 103, pgs. 214 e 112, pas. 177 e 663), que foi,
ainda, condenado por atos de tabelides, nos acorddos in
Rev. dos Tribs. vols. 92, bas. 402 e 99, pgs. 187 e 217. LUIZ
GALOTI, no exercicio da Procuradoria Geral da Repiblica,
opinou, certa feita, pela irresponsabilidade do Estado fede-
rado, apenas por se tratar de atribuicdo estranha ao oficio
de escrivGo, como o pagamento de impostos que a parte
levianamente adiantara. (Arqu. Jud. vol. 58 pg. 118).

Ainda no julgamento do recurso extraordindrio n. 3.936
disseram os Ministros CARLOS MAXIMILIANO e BENTO DE
FARIA, ao repeli-lo, por envolver méra questdo de fato, a
propdsito ainda da anulegdo de testamento:

"Né&o se negou a responscbilidade do Estodo pe-
“los atos de seus funciondrios”.

“Os julgados apontados comc divergentes teriam
"afirmado que o Estado responde civilmente pelus citos
“dos notdrios, mas tal ndo foi contestado pelo Tri-
“bunal recorrido (Didrio da Justiga — Suplemento -—
"1941, pg. 1.293)".

Em relagdo a depositérios publicos, funciondrios da
mesma categoria de tabelies e oficiais de registro, é pa-
clfica a tese de responsabilidade do Estado.

A hipbtese j& ocorreu em S&o Paulo, cujo Tesouro fol
condenado, embora no caso de ter o serventudrio funcio-
nado em processo que corria na antiga justica federgl (Rev.
dos Tribundais, vols. 91, pg. 650 e 114, pg. 244); interposto re-
curso extraordindrio, o Supremo Tribunal confirmou a con-
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-denagdo do Estado e isentou a Unido, por se tratar de ato
de funciondrio local, preposto ou representante do Estado
(Rev. Forense, v. 82, pg. 619), como anos antes j& conside-
para o-Rio Grande do Sul preso & mesma responsabilidade
(Rev. de Direito, v. 95, pg. 170); em outra hipotess, vaio a
condenar a UniGo e absolver o Estado (Arqu. Jud. vol. 59
pg. 356).

Assim tambem ocorreu em caso do Distrito Federal
por sentenga do juiz ELMANO CRUZ (Arqu. Jud. vol. 61 pag.
67), apolada ainda no decreto n. 24.320 de 1434 e no oro-
nunciamento prévio da justiga criminal, que aplicara as
penas do delito de peculato por ser o depositdrio um fun-
ciondrio piblico e ndo as do de apropriagdo indebita, como
entendera a sentenga de primeira instémcia. (Diério da Jus-
tica — Suplemento — 1942 — pg. 223).

O Supremo Tribunal acaba de condenar o Estado do
Cear& por ato de um juiz, o Presidente do Tribunal de Ape-
laggo, considerando a natureza administrativa da medida
pronuncidda contra um solicitador, de restricdo ilegitima &
sua atividade profissional (Arq. Judic., v. 58, pg. 151).

Em todo o caso, a questdo é de pequena importancia,
pols limitada, como &, &s hipéteses de culpa e dolo, ndo
constitue presuposto necessario do regime a'eméo, nem che-
ga a alcangar a relevémcia que tem no sistema Torrens, ou
no inglés, em que um fundo deve ser constituido para aten-
der aos prejuizos, sem dependéncia de exame de culpa.

17 — Resta como argumento principal e decisivo o pro.
blema dos livros fundidrios, constituindo, embora, o aspecto
formal da controversia.

Mas, ai ndo se apresenta diferenciagio essencial entre
.0 sistema germdnico e alguns outros, como pode parecer
& primetra vista; sua perfeigio deriva menos de alguns ca-
racteristicos indevidamente considerados originais ou pri-
vativos, do que da circunstémcia de dispdr de um excelente

<cadastro a seu servigo.
Facil é demonstrar que os apregoados primores da es-
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crituragio germénica se adaptam a oufros regimes e iso-
ladamente ndo realizariam o milagre da perfeigdo.

Assim, a diferenga de sistema ndo reside na preferén-
cla entre a folha real ou a pessoal, porque a reunido de
vérias parcelas, sob o nome de um sé proprietdrio, obedece
a critério meramente econdmico ante a fragmentagdo do
solo e n&o influe sobre os resultados, tanto que na Alema-
nha isso tem ocorrido, n&o s6 antes do Cédigo, segundo
atesta SORIANO, como depois, desde a Alsacia até a
Prissia.

LISIPO GARCIA foi acusado de haver consultado m&
tradugao de lei alem&, anterior a 1897, mas a verdade é
que, no fundo, ainda prevalece sua afirmaggo.

A distingdo entre folio pessoal e real é simplesmente
de palavras e se a Prussia, ndo a Alemanha, conforme
WOLFF (op. cit. pg. 145), aboliu o primeiro, nela, contudo,
subsistiu a possibilidade de reunido de vdérios imoveis do
mesmo proprietdrio em uma sé folha, conhecida por fo-
lha unificada.

E esse é o aspecto que tem interesse, e ndo o nome
dado para caracterizar a folha, afim de ser considerada pes-
soal ou real (NUSSBAUM, op. cit. pg. 11).

Ora, se vdrios prédios ocupam a mesma folha, j& ndo
pode esta ser essencialmente real, porque n&o se sabe quat
deles dard& o nome & folha, o que SORIANO confirma, nas
explicagdes de pgs. 64 e 65. Mas, ainda depois do Cédigo
Civil, ndo s6 na Alsacia, como em todas as reqgides da Ale-
manha, inclusive na Prissia, se usa o grupamento de imo-
veis na mesma folha, sendo que a folha comum é compa-
tivel com o sistema real ou pessoal, segqundo acentua WOLF,,
ao mostrar a grande tolerémcia deixada em atengo a cir-
cunsténcias de natureza local (op. cit. pgs. 145/6).

Sem examinar disposigdes de carater tramsitério, baste
Invocar o texto do art. 4 da lel de 1897, acrescido de nova
allne.cj, em 1935, permissiva, em casos especiais, até de
reuniGo de imoveis situados em circunscrigdes diferentes |

O regulamento sobre a organizagdo e escrituragdo dos
livros de 1935, no art. 46, refere=se, ainda, ao niimero de
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ordem que tem o imovel na parte da folha relativa & des-
crigdo, afim de que a ele se faga perfeita referéncia, nas
respectivas secgdes, quando do registro de atos discrimina-
dos (NUSSBAUM, op. cit. pg. 14).

Ainda mais, os modelos oficiais, que acompanham os
atos legislativos de 1935, referindo-se ao registro de Trienach,
tribunal de Schonberg, incluem vdrios imoveis na mesma
folha como, alids, tambem fazem os modelos encontrados
nas obras de NUSSBAUM (pg. 362 e nota) e WOLFF (pa.
629 — Tribunal de Lobau).

Na Suiga, é tambem admitida a folha coletiva por dis-
posicdo expressa do Cddigo (L. BORDEAUX — op. cit. §§
648 e 495, WIELAND, op. cit. v. 2, pg. 464).

Quando, porem, a realidade fosse exatamente o con-
trdrio do que se acaba de ver e houvesse sempre e em to-
dos os casos uma folha privativa para cada imovel, por
menor e menos valioso que este se mostrasse, ainda assim
essa peculiaridade ndo bastaria para assentar a excelén-
cla formal do regime germémico.

18 — Muito menos na ordem cronolégica, assenta a
singularidade do sistema germénico, porque, afinal, todos
os regimes a ela devem obedecer, ou registrando-se sepa-
radamente os atos relativos a cada imovel, como na Ale-
manha, observada, embora, a divisdo das folhas dos livros
em secgdes diferentes, segundo a natureza daqueles, ou en-
globadamente nos mesmos livros sem discriminagdo de imo-
vels; allés, na Alemanha, prevalece um registro especial,
no caso de direito de superficie. .

Passemos agora ao trago que poderia assegurar a per-
feicdo de um sistema, no ponto de vista formal, embora néo
possa ainda ser considerado previlégio alemd&o.

Reside ele exclusivamente na organizagdo de uma es-
crita, de forma a facilmente apresentar o que conste a res-
peito de cada imovel, embora ocupe este uma folha priva-
tiva ou dela participe, em companhia de outros imoveis do
mesmo proprietério, sem necessidade de investigagdo pes-
soal, isto é, pelos nomes dos interessados.
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O que caracteriza o sistema contrdrio, por exemplo, o
adotado na Franga e acarreta seus grandes defeitos é «
organizagdo dos livros e indices em funcdo pessoal, isto &,
pelo nome das partes, de modo que, na prdtica, a publici-
dade se ressente de graves inconvenientes: a indagacéio
sobre a situagdo de um imovel (PLANIOL, RIPERT et PICARD,
Droit civil — vol. 3.°, §§ 631/4, JOSSERAND — Droit civil,
vol. 1.°, §§ 1.750/3) exige a pesquiza pelo nome dos pro-
prietdrios em série, de modo que as lacunas e erros de nome
ensejam graves dificuldades e favorecem sérios enganos e
prejuizos, a despeito do progresso trazido na Franga pela
lel de 1921, substituindo as copias dos titulos pelo arquiva-
mento de exemplares, afinal encadernados.

19 — Entre nds, por exemplo, nunca prevaleceu o de-
feituoso sistema seguido na Franga, porque, no Registro de
Imoveis, ao lado do indicador pessoal. sempre existiu o in-
dicador real, de modo que as buscas tdo comuns, que pre-
cedem as transagdes, sdo feitas em relagdo a determinados
imoveis e nGo simplesmente no tocante aos nomes dos pro-
prietdrios; juristas e leigos diariamente procuram informes
e pedem certiddes por essa forma, e ndo & moda francesa.

Dai, ndo haver, por esse aspecto, diferenga fundamen-
tal entre o livro germdnico e o brasileiro, embora, na apa-
réncia, sejam totalmente diversos; no que eles se separam,
em substémcia, é em ponto bem diverso, qual o do rigor
nas descrigdes, como adiante serd evidenciado.

Na sua organizagdo formal, h&, apenas, desconformi-
dade no processo puramente gréfico: assim, poderiamos
-adotar novos modelos de livros mais préximos da férmula
alemd, sem alterar o sistema, mesmo no regime anterior ao
Cédigo Civil.

Sem davida que é muito superior o processo de agru-
par os dados relativos a um imovel ndo sé no indice, como
na prépria folha, privativa ou restrita a poucos bens; mas
1al simplicagdo n&o importa em alteragdo de esséncia.

Bastaria, pdra mads aproximar os dois sistemas, que,
ao envés dos livros 2, 3 e 4, em que sdo separadas as hi-
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potecas, as transmissdes e os onus reais, registrados se-
guidamente, tivessemos um livro sb, em que cada pdgina
cerrepondesse a um imovel, onde se lancariam todos os
atos a ele relativos, ainda que sem divisGo em secgdes, como
na Alemanha.

Haveria, até, economia, porque seriam dispensadas as
descri¢des dos prédios, hoje repetidas a propésito de cada
ato; LISIPO GARCIA apresentou, mesmo, no final de seu
livro A tramscrigdo, um modelo do novo sistema grdfico, que
certamente terd de ser adotado, mais cedo ou mais tarde.

Mas, ainda que materialmente espalhados os atos re-
lativos ao mesmo imovel, ficam eles ligados pelo sistema-
do Indicador Real; assim, quem chegar ao registro e in-
dagar, por exemplo, do prédio, sito & rua do Ouvidor n.° 100,
encontrard nesse Indicador um pequeno comprimido de tudo-
que com ele se relacionar: v.g. livros 3A, pa. 123, 3B, pg. 71
v., 3R pa. 109, 24, pag. 13, 2G, pag. 147, 4C, pg. 91.

O recente decreto-lei n.° 3.164 de 31 de Margo de 1941
pds em destaque esse caracteristico da nossa organizagdo:
imobilidria, determinando que, no caso de desdobramento
de cartdrios, as certiddes sejam, ndo obstante, requeridas a
um sb, que requisitard dos outros as informagdes referen-
tes ao imovel, cuja situagdo se pretenda conhecer. (art. 11).

Dai, em poucos minutos, poder o oficial encontrar o
histérico do prédio e expedir as certiddes relativas ao mes-
mo. E certo que o sistema do indicador real é ainda anti-
quado, por melo de livro, dividido em freguezias e com o-
mesmo espago para todos os prédios, mas, ndo querendo
alter&lo de uma vez, o regulamento de 1928 permitiu, ao
menos, que os oficiais adotassem um sistema de fichas,
mediante individualizagdo dos imoveis, a titulo de expe-
riéncia (art. 183).

Alguns j& o fizeram e outros tém proposto novos sis--
temas, a que adiante farei alus&o.

E evidente, assim, que a diferenga, que repousa sobre
o processo gréfico é de mero acidente e ndo de 2sséncia; o-
principio da folha privativa por si s6 ndo caracteriza por-
tanic, um sistema, ainda que pelo aspecto puramente formal..
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?0 — Contraprova decisiva é dada pelo Direi'o Por
tugués, que conhece um sé lvro principal de mc;triculc;
pata os prédios, um em cada folha, onde v&o sando anc:
tadas todas as dlterages ocorridas e as mudangos de pro-
priedade, embora registradas em livros diferentes.

Q sistema de registro assenta, assim, sob o aspecto
fcimai, na identificagdo permanente do prédio matriculado
e, havendo cuidado nos indices reais e verpeies, serd
-quase impossivel repetir-se a descricgdo de um mesmo
prédio” (PEDRO PITA, Cédigo de registro predial, Coim-
bra, 1928, pg. 227), sendo as Cdamaras Municipais obri-
gadas a participar & Conservatoria as alteragdes de ruas
e numeros (art. 196).

Alem desse livio de descrigdes (B), ha os de hipote-
cas, onus e transferéncias (C, F e G, art. 143), registrados
no F as agdes reais, penhoras, arrestos, etc. art. 180); os
indicadores sdo auxiliados por verbetes — verdadeiros
{ndices de indices, exigidos pelo art. 144 do Cédigo de 29
.de Setembro de 1928.

A descriggo do im
uma sé pdgina, que coleta as referéncias a ou
onde constam os atos a ele relativos.

CUNHA GONGALVES acha apenas que, alem da des-
crigbo, feita pela parte, devia esta obrigatoriamente (hoje

. 6 faculiativo) juntar uma planta ou croquis para ser colocado
arar um verdadeiro registro

ao lado da descrigdo e prep rc
Torrens; sem ‘embargo, considera que Portugal ia t'em um
bom sistema de registro, garantido o crédito imobilidrio por

é bdsicos: {dentificagdo dos prédios, encadea-
;thlecﬁzmt?tilos e plena publicidade (Tratado de Direito
Civil — Coimbra, 1932, vol. 5, pads 548/9).

Néo é, pols, © foitlo do livro fundidrio, nem @ orq.cmi-
zagdo da folha, que distingue um sis.tema de ;en?;strc: m:ioe-
‘pilidrio, pelo aspecto formal, mas sim d orlq c(i;lcxoelos
folhas, indices ou chaves pelos nomes dos titulares ou p

-imovels. s
me O exemplo de Portugal é eloquente, pois ali s

ovel sé se faz uma vez (art. 224), em
tros livros,

eria facil
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suprimir os outros livros, deixando apenas o de descrigdes,
onde ao envés de simples referéncias constassem os oro-
prios registros relativos a cada imovel.

Estaria praticamente equiparado seu sistema ao ale-
mao, no que tongesse & parte formal.

21 — Nos Estados Unidos se observa o fenémeno opos-
to — isto é, a organizag@o pessoal dos registros, como se
pode vér em TIFFANY — Real property, Chicago, 1912. E
preciso, para conhecer a situagdo de um imovel, rastrear a
cadeia de titulos registrados (recorded) pelos nomes dcs
sucessivos proprietdrios (§ 476), percorrendo indices de ven-
dedores e compradores, onde os erros se Insinuam com
facilidade (§ 477).

Prevalece, para garantia da boa fé, a doutrina da no-
ticia, herdada do direito inglés, e que se funda na pre-
sungdo do conhecimento quando o terceiro terla tido ele-
mentos para investigar a legitimidade do titulo do alienan-
te, v.g., pela posse, por clrcunsténclas manifestas, obras,
pelo exame de registros ou pelo prego inadequado; se ne-
gligenciou no exame, ndo poderd reclamar contra a usur-
pagdo (§§ 478 a 487).

A investigag@o dos titulos, em uma grande cidade como
Nova York, assume as proporgdes de um negécio perigo-
so, maximé para um jovem advogado: HENRY GREENBERG
(Real Estate Practice, N. York — 1936 e suplemento — 1940)
descreve o imenso labor que exige esse exame (pas. 43 e
seguintes) através de registros de julgamentos, litispendén-
dlas, falénclas, partilhas, trusts, serviddes, Sbitos, nomes dos
testamentelros, processos existentes em outros lugares, etc.;
se tiver havido desmembramento anterlor, forgoso é ainda
o exame dos titulos das outras parcelas, pois serviddes
podem ter sido indicadas exclusivamente neles (pgs. 46
a 48).
E, depols, ainda é necessério entrevistar os possui-
dores para conhecer as locagdes, &s vezes longcs-e por
balxo prego, examinar as hipotecas e suas quitagdes, e
.apurar os débitos fiscals e para com empresas de servigos
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publicos, tudo com o maior cuidado e até o Ultimo momen-
to da assinatura do titulo — mesmo pelo telefone (pags.
49 a 54).

E, por cima, conservar a maior atengGo com Os nomes,
pois o Tribunal de Nova York j& garantiu o direito de certa
Elizabeth Smith, embora seu nome constasse no registro pela
abreviatura de Bess Smith e o adquirente ndo tivesss meios
para reconhecélo (pg. 49!

£ certo que em alguns Estados existem registration acts
& moda do sistema Torrens, com certificados oficiais, apbs
procedimento judicial e ds vezes administrativo, mediante
citagdo dos interessados e prévia convocagdo por edital; o
livio e os certificados terdo, assim, validade contra todos,
jmediatamente, ou apds certo prazo, cancelando-se, nas
novas tramsferéncias, o titulo e expedindo-se novo. Ale-
gou-se, é fato, a inconstitucionalidade do sistema por ensejar
a perda da propriedade, mas em vdo, pois as Cortes, em
regra, aceitaram o regime (TIFFANY, op. cit., §§ 488 a 493).

Mas, o curioso é que apesar do espirito pratico dos ame-
ricanos, o sistema novo teve aceltagdo minguada, referin-
do GREENBERG que, em Nova York, apesar de afirmada a
constitucionalidade da lei, os titulos de registro Torrens n&o
8do aceitos pelas grandes companhias de financiamento,
sendo apenas usados fora das cidades, em pequenas casas
de valores reduzidos( op. cit, pgs. 512 a 514).

O problema da seguranga da propriedade imobilidria

é resolvido de outra maneira, como, a seu tempo, se men-
cionara.

22 — GEORGES DEREUX acentua, por isso, muito bem
que para um livro fundidrio basta o catdlogo de imovetls,
dando o cada um designagdo prépria (Bull. cit, pg. 341):
concentrar todas as informagdes para factlitar a investigagdo,.
é o escopo de um sistema de transi¢do para os livros fun-.
didrios (pag. 193).

O exemplo exatamente oposto dessa orlentagdo encon-
tra-se na Argenting, onde embora a cada imovel deva cor-
responder uma folha no registro de imoveis, (requl. art. 267),
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como na Alemanha, ndo h& um indice real, porque as hi-
potecas sdo inscritas em outro registro, ou outra secgdo da
ReparticGo de Registros, criada, por ex., em 1902, na cidade
de Buenos Aires.

Por isso, na prépria capital, cuja topografia e cujo sis-
tema de numeragdo facilitariam um perfeito indicador real
é impossivel certificar em relagdo a determinado imovel, sé
havendo indices pessoais.

LAFAILLE acentua que o registro seria real (op. cit.
§ 38), se ndo se tornasse pessoal pelas buscas (§ 41), sendo
as hipotecas inscritas seguidamente; dad, os graves incon-
veniente do sistema, ndo obstante a exigéncia de registro
para todos os atos, inclusive os causa mortis, e a reqra de
continuidade.  Assim tambem ocorre no Chile (Req.’ de
1.857, arts. 41 a 44).

Na Espanha tambem cada imovel tem um lugar espe-
cial, com o nimero de folhas necessérias, embora sem
secgdes, como na Alemanha, mas com margem suficiente
para averbagSes, e indices pessoais (arts. 228, 252 e 266 da
lei hipotecdria).

23 — Assim, embora ndo haja no Brasil uma folha
para cada imovel, o sistema dos livios é muito mais pré-
ximo do alemdo do que do francés ou de qualquer outro,
salvo o portugués. A diferenga, ainda no terreno formal,
assenta, porem, em aspecto muito r:ais importante.

E que o livro alemdo joga rigorosamente com um ca-
dastro perfeito ao ponto de sugerir as comparagdes com o
espelho ou o atlas; as autoridades administrativas, que o
organizam e mantém, estdo em contacto permanente com as
judiciarias, que superintendem o registro, sendo comunica-
das reciprocamente as alteragdes relativas & identidade do
imovel.

Ao passo que aqul e em Portugal as descrigdes sdo
feitas pelas partes e recebidas sem contrdle, na Alemanha
h&o de coincidir com a organizagdo do cadastro. Mas, essa
coincidéncia nada tem com o feitio material dos livros e, se
tivessemos cadastro, seria possivel manter o registro com
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ele articulado, sob o mesmo sistema de livros dispersos.

Assim, ndo sd@o o apuro estético, a divisdo em folhas, e
a disposigdo dos direitos reais nos livros fundidrios que en-
carnam o sistema germémico, embora concorram sem di-
vida, em certa parte, essas providéncias para dominuir as
oportunidades de erros. Alids, entre nds, ndo sdo frequen-
tes esses erros, pols ndo se apresentam comumente certi-
ddes do registro de imoveis que, por culpa dos oficiais, dei-
xem de referir direitos registrados.

24 — No Brasll, é preciso deixar patente com franque-
za, existe a Impossibilidade de um cadastro, por muitas de-
cadas, e isso, alids, reconhecem SORIANO ¢ CUNHA BAR-
RETO.

Cadastro n&o se pode levantar em livros, por mais aper-
feigoados que sejam — hd& de ser feito & parte, mediante
plantas, a que aqueles possam fazer referéncia exata; assim,
as folhas dos livros alemdes contém fundamentalmente re-
feréncias ao catdlogo oficial, & folha e parczla do cadastro-

Qualquer outro sistema, mesmo grdfico, que ndo assen-
te na planificagdo do todo em relagdo ds parcelas e que se
forme fragmentariamente, apoiado em medidas, ainda que
rigorosas, de cada imovel, estard longe de atingir & perfeigcdo
do cadastro e necessitado de buscar providéncias comple-
mentares de natureza diversa, como acontece com o Torrens.

Consegulu a Alemanha realizar seu cadastro aperfei-
goado por um longo e secular esforgo, a que nenhum outro
pais atingtu; mas o exemplo da Alsacla é edificante — do-
minada pelos germénicos desde 1871, o cadestro, em 1918,
sé tinha sido renovado em 370 das 1774 comunas existen-
tes, de modo que sé naquelas entrara a vigorar o sistema
germénico, em sua plenitude (RENE MORTL — Le régime
foncier d'Alsace et de Lorraine — 1922, pg. 23).

A Franga tem se confessado impotente para renovar seu
cadastro, & vista do custo astronémico da obra: em 1923
era avaliado em trés milhSes de francos e um século de
trabalho (GEOGER DEREUX — Bull. cit., pg. 339).

Que se dird do Brasil, onde h& Estados maiores do que
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«a Franga ou a velha, ou nova, Alemanha; no D. Federal
ndo chegou ele a ser completado, apesar do contrato com
firma estrangeira, que empregara os novos métodos de le-
vantamento aéreo; o aperfeioado Servigo Geogrdfico do
Exército, instruido por uma miss&o de técnicos austriacos e
dotado de numeroso pessoal e excelente material, h& anos
que se dedica ao levantamento topogrdfico do Estado do
Rio Grande do Sul e ainda est& longe de conclui-lo |

Em outros paises (Inglaterra, Estados Unidos, Espanha),
ndo h& conhecimento de um cadastro perfeito come o da
Alemanha, permanentemente posto em dia pelo servigo con-
fugado da administragdo e do registro imobilidrio.

No entanto, nem todos cruzam os bragos, deixando em
vigor os velhos principios romanos do absolutismo do do-
minio; antes, vérias providéncias tém sido procuradas para
garantir a sequranga de trdfego dos negdcios, como adiante
ser& demonstrado.

25 — Conhecida é a formagdo da propriedade parti-
cular entre nds: as concessdes reais eram outorgadas a esmo,
lequas e lequas sertdo a dentro, de modo a tornar impossi-
vel para os préprios titulares um efetivo exercicio do do-
minio.

Aos desbravadores e bandelrantes coube a audaciosa
ocupagdo efetiva das terras, que descobriam, colonisavam e
exploravam, sem preocupagdo de legitimidade.

As sesmarlas e posses operavam sua passagem do pa-
triménio do Estado para o dominio privado, expressa ou ta-
cltamente e em sua maior parte a titulo gratuito (RODRIGO
OTAVIO — Dominio da Unido e dos Estados — 1.2 ed., paq.
63, ODILON NAVARRO — Rev. Forense, vol- 84 pg. 776) e
‘RUI CIRNE LIMA, professor de direito administrativo na
Faculdade de Porto Alegre, mostra como as posses campea-
ram livrtemente apds a abolicGe das sesmarlas, com cul-
tura, continuando o abuso até 1850 (Porto Alegre, 1935 —

‘pa. 45).

Na Argentina ocorreu o mesmo fendmeno, verberando
BIBILONI a instabilidade de direitos até nossos dias, pois
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séculos, outorgadas por D, Juan Garay e outros, ao tempo
da fundacdo de Buenos Aijres, dinda aparecem, asseguran-
do fraudes, apoladas em Justificacdes com duas testemunhas
Inidéneas (Projeto do Cédigo Civil argentino, v. 7, pg. 115),

26 — A posse tudo justificava, o ponto do Governo Im-
perial ter resolvido passar uma esponja sobre o passado
Para reconhecer umq situagdo de fato.

Assim, em 1850, instaurou-se um curfoso registro, que
passou a histéria como a posse do vigério, que, entretan-
to, ndo alcangou sindo bequena parte do nosso vasto terrs-
tério, ainda ligeframente arranhado.

Por isso, o velho regime continuou, premiando o3 que
verdadeiramente mereclam alcangar o propriedade das ter-
ras, e, a propésito, eloquente & o exemplo paulista, poils ter-
ritdrios h& poucos anos indicados no mapa como zonas ha-
bitadas pelos indios apresentam hoje cidades o lavouras,
florescentes e progressistas.

Nem os Estados, j& entdo Htulares das terras devolutas,
Hinham interesse em disputar o dominlo a esses ocupantes,
que, em troca, lhes alargavam o campo de tributagéo; as
tentativas de relvindicagdo pelo Poder Pliblico tem, em re-
ora, fracassado apesar da declaragdo expressa, em lels re-
centes, de que as terras piiblicas ndo s&o passivels de

usucapido.

A ousadia dos conquistadores do mato nGo se limitava
ao esforgo material — a inteligéncia os acompanhava com
os processos de falsificagdo de titulos, que culminou na épo-
ca dos grilos, tdo bem descrita por MONTEIRO LOBATO na

Onda Verde.
Ante o interesse social e o longo curso do tempo se ha-

m
veria de fazer vista grossa sobre esses expedientes, que, se!

ijados sob um
’ , seri reprovaveis, quando aprec
e o No fundo, as vantagens para o

&ngulo isolado e rigoroso. ? ©
Estado e os préprios particulares superavam ao inconvenien:

te de ferir esse costume isoladamente a certos interessados.
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30 — A propdsito seia-me licito fazer ligeira digressdo
sobre a atitude dos homens publicos daquele grande Esta-
do, batendo a mea culpa pelos erros praticados em peque-
no periodo onde, em solucdo de continuidade de sua larga
visdo politica, pretenderam, de 1931 a 1941, esmiugar a le-
gitimidade de terras, por um inquisitoricl processo de legi-
timagdo.

MESSIAS JUNQUEIRA Procurador do Patrimonio Imo-
bilidrio, em artigo no Direito, vol. 9 pg. 152 e em justifica-
tiva de projeto de lei de terras — S&o Paule — 1941, in-
suspeitamente acentuou como a lei de 1850 constituira re-
tumbante vitéria do humilde posselro sotre o orgulhoso ses-
meiro, da plebe sobre o patriarcado e como as severas pe-
nalidades editadas para o futuro catram na mesma desmo-
ralizagdo, pela insuficiéncia de pessoal haobilitado para as
fungBes de Juiz Comissério e Inspetor de Medigdo, pela area
elevadissima de posses a levantar e terras a medir, pela fals
ta de procura de terras devolutas, enfim pela desvalori-
zagdo geral.

A invasdo pelo intruso era assim, prossegue o escritor,
um fendémeno sociolégico absolutamente faial, e somente
o desconhecimento da marcha para Oeste i& verificada em
toda a segunda metade do século XIX poderia considerar
tal conquista commo erradia.

A ocupagdo do ager publicus contlnuou a se dar em
1889, como em 1850, sem atengdo a principios Jjuridiccs
abstratas; passando o dominio das devolutos para os Esta-
dos, S. Paulo nas suas leis de 1898 e 1922 tolerou a legitima-
gdo de posses tituladas e até das descoloradas, com a an-
cianidade de um trinténio; constituiran tais diplomas car-
tas de alforria dos invasores, pois o destino das terras é
passar ao dominio do particular mesmo a titulo gratuito
para serem exploradas, a menos que o Estado pretenda
um suicidio lento.

Mais recentemente foi apresentado ao Departamento
§e Adminisiragdo do Estado um proieto de lei de terras, ela-
borado por trés eminentes juristas: FRANCISCO MORATO,
GABRIEL DE REZENDE FILHO E ABRAHAO RIBEIRO, cinda
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em moldes liborals, como j& féra instruido o projeto de
MESSIAS JUNQUEIRA.

A titulo de justificag&o preliminar, recordou erudita-
mente a Comissdo que o sertdo féra entre nés res nullius
onde cada um tomava o que queria e qua esse movimeno
incoercivel ndo poderia ser eficazmente impedido, fazendo
o histérico minucioso da leglslagio do império e da estx
dual, no regime federativo; a exposigao de motivos ainda
abordou o problema do usucapido dos bens publicos e ou-
tos de natureza técnica para chegar & exalwgdo da bene-
meréncia dos desbravadores de terrenos “sem nenhwn tf-
tulo, com titulos ilegitimos ou com rimples posse’: por ulli-
mo, aprecia o episédio dos grilos, para mostrar que mesmo
os de carater traficante devem ser punidos com equanimi-
dade. pois que concorrem indiretamente para regulariza-
¢&o da propriedade:

“n&o por atengdo a eles, mas aos préprios sitiantes,
“que recebendo as escrituras de compra formaliza-
“das, imaginam ter titulo legitimo e vém-se na la-
“mentavel posi¢gdo de sofrer as penas do pecado do
“trapaceiro (Didrio Oficial de S&o Paulo, 15 de no-
“vembro de 1941).

O projeto foi precedido de uma mensagem do Interven-
tor FERNANDO COSTA em que se ncta a superioridade
com que o Estado abre m&o da imprescritibidads das ter-
ras publicas, despojando-se do que é seu:

“Tranquilizar, nos seus labores e titulos de dc-
“minio, aqueles que no campo mourejam na Proau-
“¢&o; reconhecer, e valldar a situago daqueles que,
“dilatando a periferia das zonas habitadas, <brindo
“e cultivando terras virgens, assentando nelas n fa-
“milia e a fazenda, tem concorrido para o povoamen-
“to do solo e prosperidade coletiva, executando um
"gervico que o Estado por circunstdncias vérias nun-
“ca poude realizar, mesmo porque nenhum motivo
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“de moral, econdmica, soclal ou jurfdica coonestaria
"viesse Sdo Paulo reivindicar o senhorio de posse de
“torras hoje valorizadas pelo trabalho de seus filhos
e povoadores”.

O préprio Governo Federal ndo pode escapar a essa
orfentagdo premente, embora menor o seu patriménio, 10
duzido praticamente aos terrenos de marinhas.

Pois bem, & regulamentagio do decreto 2.490 de 1940
vem de se seguir a do decreto n.° 3.438 de 1941, onds ainda
se culda de legitimar a situagGo dos rzeros ocupantes
e dos que estlvessem na suposigio de mais extensas serem
suas propriedades (art. 5 § 1).

Mas, curioso 6 o mesmo rigor de todos os tempos, pro-
metendo penas severas aos que, para o futuro, ndo se com-
portarem bem: as medidas terGo de ser afrsuxadas por um
novo bill de indenidade, em constante renovacao até que no
nosso territérlo ndo exista mais terra, sem oproveitamento,
o que poderd, talvez, simbolizar o conceito de infinitol

O art. 20 daquele decreto fixou, assim, a data de 16 de
Outubro para que os atuais foreircs de marinha regulari-
zassem sua situagdo; pois, assim como identico preceito do
decreto 2.490 féra prorrogado pelo de n.° 3.050 de 1941, o
novo fol tambem estendido pelos decretos n. 3.721 de
16 de Outubro e 4.034 de 19 de Janeiro de 1942 e certa-
mente o serd ainda um bom nimero de vezes.

Por isso, ndo se afastaram as Constituicdes de 1934 e
1937 do carater nacional — e das boas tradigdes, esque-
cendo os pecadilhos e ferindo ao latifundidiio inerte e ao
préprio Estado, com a criagdo do chairado usucapido
rural, que JOAO MANGABEIRA, invocando tambem lon-
ga advocacia no sul da Baiq, elogiou como elemento a
concorrer para seguranga do direito de propriedade (Arg.
Judic., vol. 29 — Sup., pg. 9

Com tals cmtecedentes seculares, de prémio & conquista
e valorizagdo da terra pela posse e pelo trabalho, constitul-
ria flagrante contradigiio o mantenga do absolutismo do do-
minio e consequente reivindicabilidade, sob o ftinico limite
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do usucapido trintendrio; impunha-se, portanto, ao legisla-
dor pdtrio a supressdo ou a modificagGo dos velhos princi-
pios, enganadores da boa {6 e prejudiciais ao desenvolvi-
mento econdmico.

Como tolerar, hoje, exageros de individualismo e de-
dugdes ldgicas, que, com abstragdo completa da vida real,
frequentemente se ostentam nos pretérios por meio de reivin-
dicagdes fundadas em nulidades ocorridas ha dezenas de
anos, com o fito de revolver situagdes constituidas pacifi-
camente através de vdérias transagdes, de reclamar resti-
tuigdes de capitais e frutos, e de legitimar verdadeiros enri-
quecimentos sem causa, que desabam sobre inocentes, for-
gando, muitas vezes, acordos, que importam em verdadei-
ras extorsdes ?

Dai, formar-se inevitavelmente a corrente, que avida-
mente procurou no Cédigo Civil elementos para fundamen-
tar o sistema, que o Brasil estava a exigir — o de seguranga
das transagdes, de homenagem & boa {6, de respeito & equi-
dade, e de prestigio da posse.

Poderiam essas exigéncias prevalecer sobre a seguran-
ca juridica, fazendo m&o baixa sobre o velho conceito de
dominio ? Eis a questdo, que entendo deva ser respondida
afirmativamente, ainda que se tenha de prescindir do va-
lioso apoio de um cadastro, de obtengdo impossivel.

27 — Antes de enfrentar o problema doméstico, seja-me
permitida ligeira apreciagdo sobre o que tem feito outros
povos, que ndo se entregam ao fatalismo, embora ndo con-
sigam realizar um bom cadastro.

Na prépria Alemanha, hé regides em que o cadastro é
imperieito, por sua origem exclusivaments fiscal, como acen-
tuam NUSSBAUM (op. cit., pg. 13) e BIBILONI, profundo co-
nhecer do direito germénico (op. cit. v. 7, pg. 118).

Na Suiga ndo havia cadastro completo — mas o Cédi-
go se contentou com a demarcagdo de cada imovel e o re-
gime nove poderia ser aplicado, com assentimento do Con-
selho Federal, onde existisse um estado de imoveis suficien-
temente claro; a apresentagdo grdfica dos imovels repousa
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sobre medida geométrica e, por isso, o Cédigo cogitou de
planos, mas, quando ndo existissem, contentou-se com um
état, que substitue as demarcagdes nos termos do art. 40
do seu titulo final (L. BORDEAUX, op. cit., § 478 ¢ WIELAND,
op. cit., vol. 2, pg. 450).

"Em todos os lugares, onde ndo se poude levantar um
cadastro, elemento valioso ainda que ndo imprescindivel
para um razoavel sistema fundidrio, recorreu-se ao suceda-
neo, embora imperfeito, de medidas particulares, mais ou
menos oficials.

MOREL (op. cit. pg. 47) considera exagerado dizer-se que,
ndo assentando no cadastro, o registro trard consigo o ger-
me da ruina, apoiando-se no étimo resultado da experiéncia
dos livros de propriedade, que os alem&es adotaram nas
comunas das provincias ocupadas da Alsacia-Lorena onde,
por falta de cadastro, ndo foi pcssivel fazer trabalhar in-
tegralmente o sistema alemdo.

De tal forma eficiente era o regime provisério que a
Franga, pela lei de 1924, renovada em 1934 por mais dez
dez anos, manteve, em principio, o livro fundidrio, unifi-
cando, porem, as irés especles existentes.

E certo que o legislador gaulés ndo adotou a regra do
§ 892 do Cédigo alemdo e chegou a restaurar o bolorento
principlo de que o contrato basta para transferir o domi-
nio, mas manteve as folhas dos livros, com as trés secgdes,
o principio da inscrico, o exame pelo juiz, e os indices
reais, alem da responsabilidade do Estado (PLANIOL et
RIPERT, PICARD —- op. cit. §§ 666 e seqguintes); estes au-
tores acham ainda que se poderia estender o regime e or-
ganizar publicidade completa e eficaz em toda a Franga
sem renovaglo do cadastro (op. cit. § 637).

MORHBL estabelece ainda o confronto entre a facili
dade de investigagdo sobre o estado de um imovel na Al-
sacla, e as certiddes dos conservadores de hipotecas da
Franga, que, &s vezes, constituem verdadeiros volumes (op.
clt. pg. 129).
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28 — Na Inglaterra o problema da propriedade imo-
bilidria era mads complexo e estava & mercd dos grandes
dominios, pertencentes &s familias senhoriais e sujeitos a
inalienabilidade ou alienabilidade reduzida e a regime es-
pecial de sucessdo, que procurava impedir a fragmentagio
da terra.

O sistema era de verdadeira clandestinidade, conhe-
cendo-se os primeiros passos do registro no condado de
Middlesex e parte do de York; comegou o Parlamento a
cuidar do problema em 1830 até que surgiu em 1863 a ten-
tativa mais firme, simplificada pela lei de 1875, mas ainda
facultativa e sem sangdo (GEORGES LEBRET, La proprieté
foinciére en Angleterre, 1882, §§ 276/9).

Vinte e dois anos depois da lei de 1875 sé havia qua-
tro mil titulos registrados na Inglaterra e o novo passo,
marcado pela lei de 1897, n&o poderia importar em ver-
dadeira revolugdo, pois o povo ndo admitia que caducasse
um direito por falta de formalidades; o efeito da matricula
seria o de outorgar ao proprietdrio indenizagdo, paga pelo
Estado, na hipétese de evicgdo, formando-se, para isso, um
fundo, que aquele completaria, si se tornasse insuficiente.
Chegava-se, assim, & solugio contrdria, ainda que andloga
& do sistema Torrens, que menda indenizar o que perde, e
ndo o que sofre a evigdo.

Em todo o caso, a lei de 1897 ndo ousava ainda tor-
nar obrigatério o registro, salvo nos condados, que o Con-
selho local determinasse, a proporgdo que os prédios fos-
sem vendidos (E. LEHR Elem. de doit civ. angl. — apendi-
ce, 1899 — pas. 24 a 27, n.° 400).

Os alemdes consideraram tal regime aproximado do
seu, acentuando que a responsabilidade do Estado ndo se
limitava aos casos de culpa, mas garontia todas as fnexa-
tidSes do servigo de registro (WOLFF, com referéncia aos
trabathos de HEYMANN e outros, j& posteriores &s novas
leis inglesas de 1925, pgs. 136 o 140).

Continuou, porem, a lenta evolugdo do problema, es-
peclalmente devide & campanha de Lord Binkerhead, que
jurara modificar o retrogrado sistema de seu pafs; publi-
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cada, porem, a lef de 1922, teve que ser modificada, antes
de entrar em vigor, por outras de 1924 e 1925 para vigén-
cla em primeiro de Janeiro de 1926, seguindose novas
emendas em 1926, 1929 e 1932 (CHESHIRE — op. cit,
pgs. 7 e 8).

O objetivo dessas seguidas providéncias féra princi-
palmente o de simplificar a propriedade, reduzindo as com-
plicagdes do feudalismo, a teoria dos states e as consequén-
cias das situagdes legals e de equidade, estas desenvolvi-
das pelo sistema dos trusts (pgs. 22 e 64/5).

A compra de um imovel era tarefa dificil, desafiando a
competéncia dos solicitors, pelo indispensavel exame de
cadeia de titulos, alem de 60 anos; a situagGo do terceiro
adquirente era precdria contra direitos chamados legais,
mas, quanto aos de simples equidade, se formou uma dou-
trina semelthante & da nossa boa 1, a da noticia constru-
tiva (pas. 60 a 66), prevalecendo contra os trusts o direito
adquirido por quem né&o os conhecesse ou ndo tivesse tido
meios de se intefrar deles.

O registro, em face das Gltimas leis, atende a&s exi-
géncias de um bom sistema: seguranga, simplicidade, mo-
dicidade e rapidez, procurando destruir as fraudes e a du-
plicidade e assentando em orgamizagdo diversa da dos
nomes das partes.

Contem ele formalmente trés partes: na primeira, en-
contra-se breve descrigio do imovel, nimero e nome da
rua e referéncia ao cadastro — land registery general map:
na segunda o nome do proprietdrio, a data da transfén-
cla, prego e mais condigdes e na terceira os onus reais;
mnele serdo ainda dispostas todas as circunstdncias que
interessarem ao adquirente — agdes, execugdes, medidas
preventivas, etc. (pgs. 663 a 670).

Afastaram-se os trusts, fazendo-se em favor dos seus
beneficidrios notas de aviso a terceiros. O direlto sobre o
imovel se tramsfere por uma férmula reqgistrada e, si se
perde o certificado, obtem-se a expedi¢do de outro land-
certificate, mediante prévio antincio; o registro sé é, porem,
examinado mediante permissGo do proprietdrio.
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O sistema é original e encontra rigorosa analogia com
o regime dos stocks — fundos piblicos, e shares — agGes
de sociedade, pois, na Inglaterra, esses titulos sdo todos no-
minativos, constando os nomes dos donos dos livros da di-
vida pablica e do registro de sociedades andénomas; assim,
os certificados ndo constituem os verdadeiros titulos, mas
sim o livio ou registro — servindo aqueles apenas para
receber coupons, etc. (CHESHIRE, op. cit. pg. 83, LEVI
ULMANN e M. SALEH, Institut de Droit Comparé de la
Faculté de Droit de Paris — Travaux pratiques, 1935, pgs.
178 e segs.).

Contudo, e apesar do registro e da garantia do Estado,
ndo se dispensa, em regra, o exame dos titulos por trinta
anos (pgs. 656/9), nem se protege a ignoréncia de circuns-
tancias, que o exame pessoal poderia indicar, especial-
mente quanto & posse, serviddes, etc.

Convem, por ultimo, acentuar que o novo sistema (land
reqgister) s é obrigatério em Londres e nos Condados de
Eastbourne (1916) e Hastings (1929); a partir de 1902, j& se
aplicava, alids, a todo o condado de Londres, na primeira
transferéncia que se fizesse de cada imovel a ser matricula-
do no State’s register of titles.

Fora dai, subsistem os dois sistemas:

a) — de terras ndo matriculadas, cuja prova é
fomecida por alos e documentos, geralmente na
posse dos proprietdrios;

b) — de registros regionais, com reprodugdo do
contelido dos documentos (deed registries), funcio-
nando hé& dois séculos em Middlesex e Yorkshire.

29 — Os projetos sobre transcrigdo, apresentados su-
<cessivamente na Itdlia até o do livio II do Cédigo Civil,
arts. 357 a 384, oferecem como novidade fundamental a su-

pressdo de transferéncia do dominio como simples efeito do
contréto.
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Essa transferéncia sé sa dard, portanto, pelo registro
(j&@ assim acontece na Eritréla e na Libia), que entretanto
ndo se aeigoou ao modelo alem&o, mas antes um pouco
ao austriaco: a transcrigdo é exigida entre as préprias par-
tes, mas ainda prevalecerd a regra nemo ad alium, etc.
e, portanto, a reivindicabilidade, reduzida embora a prazos
breves (Novo Digesto italiano — verb., Trascrizione, L.
COVIELLO, v. 12, pgs. 279 e segs).

Na Austria, a intavolazione (Intabulation — Einverlei-
bung) sana os defeitos em sessenta dias da notificagio ou
em trés anos, embora este prazo possa ser aumentado por
interrupgdo ou suspensdo (lei de 1871, que alterou os §§
1467/9 do Cédigo, revogados expressamente pelo art. 3.°
da 3.9 Novela, Nuovo Digesto verb cit. n.° 66, STOLFI, Di-
ritto civile, vol. 2, I, § 856), mas o projeto italiano — art. 367,
estabeleceu o prazo de 5 anos para pér o terceiro adqui-
rents, que haja ignorado sem culpa o vicio de forma ou
de substémcia, a salvo das agdes que tendam a anular os
titulos por tais defeitos, especie de usucapido tabular
austriaca.

Mas, o texto discrimina outras especies de demandas,
e deixa de féra a reivindicagdo em geral (§§ 1 a 9), ndo
sujeita, assim, & sanatoria quinquenal, o que trard confu-
sGes e duvidas, que o Conselho de Estado, pronunciando-
se sobre a reforma, j& previu (Osservazioni sul progetto del
libro secondo — Roma, 1938, vol. 3, pg. 329).

Cs advogados de Trento reclamaram, alids, a conser-
vagdo integral do regime austriaco, ainda em vigor na Ve-
nezia Giulia e Tridentina, por forga do decreto de 28 de
Margo de 1929 (Oss. cit. pgs. 237/41).

De qualquer forma, se caminhar& bastante na Itdlia,
embora a opinido geral ndo quizesse atingir logo & insti-
tuigdio de livros fundidrios e do principio da {é publica, ain-
da considerado perigoso para os proprietérios (Corte de
Milgo — Osserv. cit.,, pg. 223).

Considerou-se, porem, que a introdugdo de repertérios
ou indicagdo de mapas serd utll e permitird mais tarde a
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organizagdo de cadastro (pg. 224) e assim se estabeleceram
algumas disposigSes tramsitérias no projeto (pg. 370).

30 — No México se exige, no novo Cédigo federal,
com a apresentagdo do titulo um simples plamo ou croquis
do imovel, oferecido pela parte (art. 3.012), mais ou menos
como entre nds o decreto n.° 58 sobre loteamento.

Na Argentina, SALVAT tambem entendia que:

“en el sistema de hojas reales numeradas, una para
"cada finca podria ser ampliado sin necessitad de
“un cadastro previo; este podria ir formando-se con
“las mismas inscripciones” (op. cit. v. 2-—§ 2.729).

BIBILONL em seu notavel projeto, considerou ainda
desnecessdria a prévia triangulagdo e ndo essencial o re-
gistro grdfico total, bastando a precisGo nas medidas de
cada imovel (op. cit.,, v. 7, pgs. 121 e segs). pois, a seu vér,
ndo interessa o rigor matemdtico do cadastro, que se deve
amoldar aos fatos e ndo estes dquele.

Propds, por isso, no seu projeto, o registro baseado em
medida judicial ou administrativa, aprovada; havendo re-
gistro grdfico do Estado — bastaria ele e, em caso con-
trério, si se tratasse de prédio urbano, em falta, ainda, de
cadastro fiscal, se atenderia a um plano subscrito por pé-
tito e visado pelo cadastro ad instar do que estabelece o
Cédigo suigo no art 950 (vol. 7, pgs. 136, 196, art. 14).

Prolbiu as inscrigdes de posses, ainda admitidas nas
leis espanhola e inglesa, de 1925, (vol. 7, pg. 142, art. 22),
exigiu a continuidade rigorosa dos ttulos {art. 32) e pres-
creveu a responsabilidade do Estado (art. 81), adotando
dois indices — pessoal e real (art. 7).

Nas disposigbes transltérias, consignou, pard cpressar
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a Instauraggo de novo regime, a possibilidade de registro
sem prévia medida dos imoveis urbanos

“se dos fitulos ndo resultasse dificuldade para a
“individualizaggo do imovel e ndo houvesse oposi-
"¢&o de outra Inscriggo” (art. 31), embora tolerando,
“neste caso, agdo contra terceiros (at. 32).

Bsses eram os preceitos constantes da regulamenta-
g&o dos registros em ftitulo final, mas as regras de fundo fo-
ram consignadas no corpo do Cédigo, na parte relativa ao
direito das colsas: o registro prevalece em nome de quem
estd inscrito (art. 9, vol. 9, pg. 137), mesmo por transferén-
cla causa mortis (art. 7, pg. 134), adotando-se preceltc ana-
logo ao nosso art. 859 (art. 11, pa. 139).

Todavia, acentuava-se que a presungdo podia ser com-
batida por prova em contrério, salvo terceiros de boa {6 e
que a inscricdo ndo convalidaria atos nulos ou anulavets.
O autor explicava ainda que a presungdo, como na Ale-
manha, ndo se estenderia &s condigdes de fato e falharia
nos casos de duplicidade e de mera posse.

Entretanto, ¢ ponto crucial foi resolvido com o preceito
do art 13, segundo o qual n&o poderiam as agdes de reivin-
dicagdo e outras, prevalecer contra terceiros, adquirentes a
titulo oneroso, que ignorassem os vicios.

31 — O projeto de reforma do Cédigo Civil argentino,
de 1936, apolou-se em BIBILONI e foi, mesmo, alem, ado-
tando o contrato abstrato, que ndo viciard o causal (Expo-
sigGo de motivos, pgs. 149/50); quanto ao registro se apoia-
14 em medidas particulares langadas em folha independen-
te, com o histérico de cada imoveél, articulado por dois {n-
dices; cada folha, jungida & continuidade pela certiddo do
titulo anterior (pg. 235), obedecer& a um plano, segundo
medida judiclal ou administrativa e, se urbano o imove), a
referéncia em cadastro fiscal ou plano assinado por péritos
com determinagdo de medidas, rua e niimero e outros dados
para indicagdo e individualizagio (pg. 238).
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Recomendavel é a leitura do projeto, especialmente
dos arts. 1.45] a 1.460, 1.484, 1.541 e 1.543 a 1.545, alem dos
aris. 33 a 51 da lel anexa sobre registros.

Todas as maonifestagdes na Argentina tém sido de apolo
ao melhoramento do registro. Assim, na 3.9 Conferéncla
Nacional de Advogados, reunida em Mendoza, em ' 1933,
haviam sido aprovadas, por proposta de LAFAILLE, ds
medidas constantes do projeto BIBILONI: organizagdo pro-
gressiva do cadastro, responsabilidade do Estado em todos
os casos, e seguranga de terceifros de boa {6 a titulo one-
roso contra reivindicagdes, vencido nesta parte apenas o
professor de Cordoba, HENOCH AGUIAR (Acias, pgs.
34 a 47).

MARTINEZ PAZ, na Conferéncia de Direito Civil de
Cordoba (Bol. do Inst de Dir. Civ., 1937, v. 2, pg. 21), mos-
trou-se tombem contrério &s reivindicatérias, em beneficio
do principio da seguranga dos direitos que, aliado ao de
verdadeira moralidade, dfitma o destino econdmico dos
povos e torna possivel o tréfego da vida social, estimulem-
do o aumento de riqueza.

Em 1939, EDUARDO BUSSO fez uma conferéncia no
Colégio de Abogados de Buenos Afres sob o titulo: Hacla
una mayor protecién de la buena #6, (Bol do Inst, pg. 412),
na qual advogou a garantia de terceiros, ndo a espera de
um cadastro, mas, pouco a pouco, por meio de medidas
particulares (pg. 425).

Tambem nos Anais da Universidade de la Plata, em
nimero especial sobre a reforma do Cédigo Civil — (1940,
v. 10, pg. 561), se acentuou a convenidncia de fixarse a
responsabilidade do Estado, néio openas nos casos de cul-
pa, mas, em qualquer caso, como na Inglaterra e Suiga,
wondo de notar que na Argenting, apesar de fortes contre
vérsias, ainda prevalece, genericamente e apolada no art.
43 do Cédigo Civil, o opinido de que o Estado ndo res
ponde por alos de seus funcionérios.
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32 — Expostos alguns aspectos do movimento de me-
Thorla do sistema imobilidrio, que se nota em toda a parte,
volvamos qo nosso caso.

Vimos que, na Alemanha, segundo o testemunho do
préprio SORIANO e de disposigdo legal explicita, tem ocor-
rido casos de langamento do mesmo imovel em duas folhas
diferentes do registro, quebrando-se, assim, o principio bd-
sico da concentragdo de elementos.

Para resolver esses casos, falham todas as molas do
aperfeigoadissimo sistema e a boa 6 de terceiros pode ser
surpreendida. Justamente, esse fato é que val servir de
ponto de partida para a justificagdo do sistema, ora em
debate.

O que acontece com extrema raridade na Alemanha,
pode e deve acontecer com frequéncia no Brasil, isto 6,
transcrigdes sobre o mesmo imovel, que dém, todavia, a
aparéncia de se referirem a prédios diferentes: expressdes
vagas usadas nos titulos, incerteza nos limites, medidas
aproximadas, mudanga de denominagdes, inclusive em aci-
dentes geogrdficos — serras e rios, invasdo, total ou par-
clal, de imoveis vizinhos," tudo isso concorrerd entre nés
para que, muitas vezes, se acredite na diversidade de pré-
dios, em relagdo a titulos que, de fato, se refiram a um sd.

Mas, a par desses casos de confusdo de prédios, se
encontram inimeros Imoveis, perfeitamente descritos e ca-
racterizados sem qualquer possibilidade de troca e posso
afirmar que estes constituem, sob o ponto de vista econd-
mico, a parte malor da propriedade brasileira, isto é, a
mais valiosa.

Em primeiro lugar, os imovels urbanos, quase todos
perfeitamente identificados pelas ruas e nimeros, sujeitos &
disciplina municipal. Ninguem poderia, por ex., desconhe-
cer o prédio da rua do Ouvidor n.° 100, para tolerar o re-
gistro de titulo, com outra descriminagdo, de modo a debi-
litar a verdadeira transcrigSo.

Os préprios terrenos baldios ndo sGo passiveis de facil
confusdo, dadas as exigéncias feitas pelos oficicis de re-
gistro quanto & sua caracterizagdo, facilitada pela imposi-



50 PHILADELPHO AZEVEDO

gdo crescente do imposto territorial, relattvamente novo e
de grande eficiéncia, ainda que indireta, para a regulariza-
¢do dos Htulos.

Asslm mesmo, poderd, é claro, escapar uma duplicata
de descrigdes: por exemplo, a de um terreno & rua A com
frente de 10 metros, distante, pelo lado direito, 46 metros
da esquina da rua B e a de outro & mesma rua A, com a
mesma largura, mas distante, pelo lado esquerdo, 16 me-
tros da esquina da rua C, poderiam coincidir com o mes-
mo imovel, mas, essa possibilidade vai diminuindo, prin-
<ipalmente em face das providéncias fiscais e da regula-
mentagdo das vendas de lotes de terrenos urbanos e rurais,
constante do decreto-lei n.° 58 de 1937.

Ainda no que tange & propriedade rural, hd um gran-
de niimero de situagdes perfeitamente definidas e Indivi-
duadas: quem pode em boa {6 desconhecer, por exemplo, o
caracterizagdo de grandes fazendas, engenhos e pastos,
com seus nomes tradicionals, limites certos e acidentes
descritos, de modo a evitar duplicata ?

Onde hd interesse econdmico surgem as cautelas e as
garantias.

Viajando, assim, pelo extremo sul do pais, observel, pcr
exemplo, que na zona fronteirica os soberbos campos da pla-
nicie sem horizonte préximo sdo extremados por linhas gec-
metricas, na auséncia comum de acidentes geogr&ficos pro
nunciados; fazendo indagagdes, apurei por intermédio de
pessoas conhecedoras do assunto como o Dr. Arnaldo Farla,
ilustre advogado em Bagé, que, nessa rica regido ndo h&
possibllidade de se insinuarem confusdes no registro de
imoveis, & vista das descrigdes exatas dos titulos, da lotagdo
do imposto territorial e dos sinals de posse efetiva, marca-
da nos potreiros e invernadas em que os estancieiros sub-
dividem suas terras para os diversos mistéres da faina
pecudria.

33 — A feltura dos nossos livros, articulada por in-
dices reais, encontrou auxilio inestimavel na recepgdo, em
1929, do principio de continuidade, que tem sido tdo apli-



REGISTRO DE IMOVEIS 51

.cado, ndo apenas nas grandes cidades, mas em todo o pais,
com o maior proveito.

Vemos tambem que nos grandes centros, a facil iden-
tificagdo dos imoveis, o rigor da contribuicdo fiscal, o zelo
dos julzes especializados, apoiando-se no rigoroso cumpri-
mento da regra de continuidade, tem alcangado resultados
que 86 a perfeigiio de um sistema poderia cutorizar.

As dividas sobre as descrigdes nos prédios sdo es-
clarecidas e resolvidas, mediante vistorias, exames e infor-
magdes de repartigdes municipais provocadas em qualquer
caso de divergéncia de titulos subsequentes, de modo que
nos aproximamos o passos apressados do ideal de perfel-
ta adequagdo entre o registro e a realidade do solo.

Mas, o que realmente surpreende é que, no interior do
Brasil, o requlamento tivesse despertado tanto interesse em
prol do aperfeigoamento do registro imobilidrid. J& ndo sao
mais os oficials das grandes capitais, que aprofundam o
problema, como LISIPO GARCIA, WALDEMAR LOUREIRO
e GASTAO VIDIGAL; j& ndo é apenas um dos ocupantes
do cargo, no interior de Estado de grande valor econdmico,
como ALMEIDA PRADO em S&o Paulo.

O curloso é que tém surgido monografias em modestas
comarcas do nosso hinterland, todas revelando grande in.
teresse pelo aperfeigoamento do registro, a despeito da
falta de melos locals; ndo se denuncia desémimo, nem se
aconselha a cruzar os bragos; ao contrdrio, todos se empe-
nham em fazer frutificar os principios adotados no regula:
mento de 1928.

Para demonstrd-lo, posso citar dois apreciaveis livros
editados recentements, um de ALTINO ANTOINE DE OLIL
VEIRA, oficial do registro em Jacutinga, Minas Gerals, que,
de pgs. 109 a 158, expde e desenvolve a sugesido de um
novo indicador real, que aperfeigoaria o registro, como
chave do sistema (Registto de imovels — compreensdo,
execucdo e melhoramentos — 1938) e outro de PAULO RE.
ZENDE, oficlal em Colatina, Espirito Santo, que tambem
propde um fichério, para facilitar a filiagdo (pgs. 97 « 114)
dos titulos, detendo-se, ainda, na apreciago do principio
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da legalidade e da amplitude do art. 834 do Cédigo Civil
(O principio da legalidade — 1938).

Esses sdo os depoimentos que devem interessar, de-
monstrando como os problemas fundamentals, a despeito:
de sua aparéncia exclusivamente técnica, refletem no amago
do coragdo brasilewo.

34 — Do que ficou antes exposto, se h& de concluir
por uma distingdo: temos propriedades urbanas e rurais
que, por uma caracterizagGo perfeita, constante do préprio
titulo e independentemente de cadastro, ndo admitem con-
fusdo possivel e outras, em extensdo maior, embora em
valor menor, que, pelas condigdes geogrdficas do pais, ndo
podem apresentar a mesma precisdo.

£ o que ocorre na Alemanha, ainda que em propor¢do
escandalosamente diversa, mas, a questdo é de mera quan-
tidade e ndo de qualidade, provado que ali tambem acon-
tece, a despeito da perfeigdo do sistema e do cadastro, con-
fusdo de titulos sobre o mesmo imovel, originando matri-
culas diversas.

Ainda mais: 14, como aqui, basta a falsificagdo de
identidade do alienante para que um imovel passe a novo-
dono, logrando-se deflnitivamente o prejudicado, si inter-
vem um terceiro de boa fé.

Mas, nem porque haja uma tal eventualidade em
qualquer sistema se abandona o esforgo de bem construi-lo.

Nada obsta, pois, a que o sistema da fé plblica se
observe na madloria dos casos, falhando apenas excepcio-
nalmente. E o que ter& de acontecer no Brasil, embora em
proporgdo diferente: a presungdo de {6 publica se obser-
vard em todos os casos, em que ndo haja contestagdo so-
bre a identidade do imovel, falhando somente quando
controvérsia se levantar a tal propdsito.

Assim, j& teremos cominhado bastamte, assequrando a
confianga das transagdes sobre a maior parte dos imoveis
passiveis de caracterizagdo perfeita, isto é, a quase tota-
lidade dos urbanos e uma boa parte dos rurais.

Ninguem recusaria as vantagens de uma tal solugdo.
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pois ndo se justificaria que, em contemplagdo & incerteza
de titulos dos desertos de Goiaz ou Amazonas, se deixas-
se de garantir a sequranga dos bens valiosos do litoral e
das cidades.

Nem se trata de estabelecer regimes diferentes, mas um
s6 — o da presungdo, que se aplicaria em todo o territério
naclonal, mas que em certos casos isolados cederia, como
cede na Alemanha, diante de uma impossibilidade de fato,
qual a da perfeita caracterizaggo dos prédios. Aliés, re-
gimes diversos subsistem, lado a lado, na Inglaterra, na
prépria Alemanha, na Franga, na ltdlia e em todos os
paises, onde se pretende langar as bases de um novo siste-
ma apoiado em medidas particulares dos imoveis, sem to-
talizagdo cadastral.

No nosso préprio pais existe, atualmente, a coincidén-
cia de dois sistemas: o comum e o Torrens.

35 — Para atingir ao ideal colimado, é preciso ndo
desprezar qualquer elemento favoravel e assim um dos fa-
tores do aperfeicoamento do nosso sistema reside no prin-
cipio da legalidade, que, entretanto, ndo tem recebido todo
o apolo que merece.

Assim, o Tribunal de Minas Gerais, em 13 de Julho de
1927 (Rev. Crit. Jud., v. 8, pa. 187), considerou indevida a
exigéncia do oficial sobre falta de outorga uxoria, embora
constasse do titulo ser o vendedor casado, por se tratar de
nulidade relativa; animeidne a criticar essa decisdo, fun-
dado no interesse de terceiros, e portanto, de carater pu-
blico e no texto do art. 834 do Cdédigo Civil sobre a lega-
lidade da inscrigdo, entendendo que o oficial poderia le-
vantar divida para evitar prejuizos futuros; SERPA LOPES
tambem se manifestou de tal parecer (op. cit. v. 3, pg- 372).

Em S&o Paulo tambem se decidiu em 1933 por aquela for-
ma, & meu vér, erronea (Rev. dos Tribunais, v. 87, pg. 99),
como ainda que o oficial ndo podia alegar evidente falta
de poderes de allenagdo por parte do procurador, o que
-determinou, alids, justa criica de OLIVEIRA FILHO, em co-
mentério a seguir (Rev. cit, v. 104, pqg. 462).
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Ainda em Mincs se sustentou que o oficial se deve li-
mitar ao exame da férma, e ndo do conteido do fitule,
pois o Cédigo Civil nGo alterara nosso regime, que ndJo
comporta, como o alemdo, a investigagdo do titulo (Rev.
Forense, v. 74, pa. 74).

Ao contrdrio, na Alemanha ndo hé& esse rigor no exa-
me, mas o nosso sistema é diverso e comporta perfeita-
mente outros adminiculos, no que toca principalmente o
questdes de fato.

J& se aludiu, hd pouco, a divergéncias de descri¢des
ou medidas entre dois titulos sucessivos, referentes ao mes-
mo prédio; sempre que tal ocorrer, haverd motivo parax dd-
vida do oficial, evitando-se que se substitua o processo de
usucapido, por artificio que facilite o alargamento das me-
didas de um prédio, a propdsito de cada transmissdo.

E certo que nem sempre haverd intuito doloso, poden-
do a diferenga provir de erros de medigdo, que o interessa-
do queira aproveitar para corrigir, apés uma verificagio
anterior & transferéncia.

Mas, o juiz de Registros apurard o fato sumaricnente,
podendo, como é corrente fazerse no féro deste Distrito,
ordenar exames e vistorias, requisitar informagdes de ca-
dastro real ou fiscal da Prefeitura, quando existirem, e ie-
correr a plantas depositadas no registro, como nos cascs
de loteamento. As vezes pode bastar até a indicagdo dos
confrontantes para ndo deixar em duavida a individuali-
2zagdo do imovel, como j& decidiu o Tribunal de Minas Ge-
rais. (Rev. de Dir. vol. 123 pg. 183).

36 — Mas, faltava um elemento bdsico, sem o qual se-
Ha impossivel obter qualquer melhoria no nosso regime
$mobilidrio: o principio da rigorosa continuidade dos titulos
de modo a obviar & conclusdo do prof. GONDIM FILHO,
emitida em 1923, (Rev. de Dir., v. 68, pg. 263), de que em
relogdo ao mesmo prédio podiam ser registrados vérios e
contraditérios titulos.

Embora pefado pelo carater de mera regulamentagdo
da lei de registros piblicos, ndo hesitel em propor aos co-
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legas da comissGo designada para esse fim, Ministro
ATAULFO DE PAIVA e o saudoso GABRIEL BERNARDES,
a introdug&o das providéncias, afinal acolhidas pelo decre-
to n.° 18.542 de 1928.

Essa iniciativa, ndo decorreu de importagdo, nem da
Franga, nem da Alemanha, como ndo envolveu obra de
artificialismo impensado, cntes teve um alcance relevan-
tissimo para a construgio do regime imobilidrio brasileiro,
que hoje reivindico com justo orgulho.

Construido rigorosamente como fof, o principio alcan-
gou, ndo 86 a continuidade sem solug3es, como a prépria
unicldade do registro: um imovel sémente pode estar trans-
crito em nome de um titular, salvo o caso da duplicata, de-
vida a descrigbes diferentes que ensejem aparéncia diver-
sa, o que, alids, ndo deverd acontecer, em relacdo a inv-
meros prédios, como se acabou de explicar.

Para afastar a pecha de imitagdo, bastard aludir, e
logo adiante se fard, ao grande nimero de paises, que,
antes e depois de nés, sufragando sistemas os mais dispa-
res, tém acolhido a regra de continuidade, sem qualquer
censura, antes com aplauso dos que propugnam pelo pre-
gresso do regime imobilidrio e ndo preferem cruzar os bragos.

37 — Que a medida ndo fot importada da Alemanhd,
basta vér que ela ali ndo existe com carater absoluto; ao
contrdrio, do registro sdo excluidas certas transmissdes.

O acordo e a inscrigdo 86 sdo necessdrios para as mo-
dificagdes decorrentes de um negdcio juridico; as que n&o
derivam de negécio, ou ndo presupdem o acordo e a ins-
crigdo, como os casos de heranga e comunidade, ou dis-
pensam somente o acordo, como as medidas judiciais com-
pulsorias (WOLFF — op. cit., pa. 202).

Especialmente, quanto as sucessdes, hd, pelo menos,
controvérsia sequndo SORIANO, pois, se a pg. 68, diz que
h& necessidade de prévia inscrigo, a pg. 72, alude a ox-
cegSes em sentido contrério.

Na verdade, o art. 40 da lei de 1897, mantido em 1935,
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estabelece a necessidade de prévio registro em nome do
transmitente, mas o art. 41 abre excegdo em favor do her-
deiro ou interessado inscrito.

WOLFF considera que, tolerando a regra tantas sx-
cegdes arbitrdrias, é dificil de ser justificada em sua estru-
tura, embora possua valor indicativo, sem forga para inva-
lidar inscrigdo posterior, que ndo a respeitasse (op. cit.,
pgs. 172 — 3); acrescenta que, em certos lugares, multas
foram fixadas para os herdeiros, que ndo comunicassem a
transferéncia (pg. 160, nota 1).

Vimos, ainda, que somente em 1935 se pretendeu com-
pletar o registro, permitindo a nova lel que os encarrega-
dos do servigo exijam ex-oficio informagdes dos interessa-
dos e do Tribunal de Sucessdes, quando estiverem os as-
sentos em desacordo com a realidade e houver convenién-
cia em retificd-los.

Da Franga, muito menos, poderia o principio ser tra-*
zido pois 1& ele ndo existe, a ndo ser na legislagdo especial
para a Alsécia-Lorena.

Mas, facil serd fazer passar em revista os verdadeiros
modelos de toda a parte e de todos os tempos, que apresen-
tam o malsinado figurino.

Na América do Sul, vemos no Chile, desde o Cédigo
Civil de 1855 (arts. 692/3) e o regulamento hipotecdrio de
24 de Junho de 1857 (arts. 14 e 80), a exigéncia de se re-
portar uma inscrigdo & onterior e, se esta ndo existir ou
ndo coincidir com o nome do transmitente, o registro 86
serd feito apds aviso ao publico e publicagdo de editals
na imprensa.

No Cédigo federal do México, de 1928, fambem se
alude o registro anterior (axt. 3.015 n.° 1), ndo podendo
um imovel aparecer inscrito a favor de duas ou mais pes-
soas distintas, salvo sendo co-participes (art. 3.009).

No Perii, o Cédigo de 1935 dispSe que nenhuma ins-
crigdo, salvo a primeira de dominio, se far4, sem que este-
Ja inscrito ou se inscreva o direito de onde emane a trans-
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crigdo ou gravame (art. 1.045), ndo se podendo inscrever
um titulo translativo de dominio incompativel com outro j&
inscrito, ainda que de data anterior (art. 1.047).

E' assds conhecida, na Argenting, a controvérsia sus-
citada pela omissdo do Cédigo Civil, a respeito da trans-
crigdo, a qual tem sido suprida pelas leis locais de orgami-
zagdo judicidria, embora de constitucionalidade duvidosa;
na cidade de Buenos Aires, a lei de 1881 criara, por exem-
plo, oficios separados de registros de propriedades e de
hipotecas, afinal encampados pelo Estado para constituir
uma repartigio publica JOSE BIANCO — Registro de la
propriedad, 1912).

Mas, naquela lei, ou melhor, na de 12 de Novembro
de 1886, que a substituiu sem grandes alteragdes, se dispds
que nenhum escrivio pode lavrar escritura que transmita
ou modifique direftos reais, sem ter & vista a certiddo do
registro, em que conste o dominio e suas condigdes atucds
sob penas de demissdo e responsabilidade (art. 240), o qus
assegura a continuidade (SALVAT — op. cit. § 2.760).

Essa seriagdo fol inspirada na lei espanhola de 1861,
a mals autorizada na época e baseada em modelos ale-
mdes, segundo ensina LAFAILLE (op. cit. — §§ 29 e 36).

Até na China moderna, o Cédigo (art. 759) declara que
o adquirente por sucessdo, execugdo forcada, desapro-
priagdo ou julgamento s pode alienar o imovel apds o
registro de seu titulo.

Os autores do regulamento de 1928 ndo precisavam,
assim, siquer ir & Europa para macaquear um principio
80 corriqueiro; bastaria que ficassem na América e mane-
jassem, ao menos, o espanhol.

88 — Mas nem o conhecimento de um idioma préxd-
mo como o castelhano serla necessdrio, porque, em Por-
tugal, a medida J& era velha.

CUNHA GONGALVES mostra como se tém sucedido
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em seu pais os regulamentos do registro imobilidrio (1868,
1870, 1898 e 1922), ainda que sem grandes alteragdes, pois
pmvuleoe.emess&nda.opﬂmlﬁvo,inspimdonaleihlpo.
tecéria espanhola (op. cit, v. 5, pa. 550); ulimamente, tém
sido a¥ chamados Cédigos de registro predial, aprovados
em Margo e Setembro de 1928 e Julho de 1929.

Sobre o pentiltimo hd um trabalho de PEDRO PITTA,
anterformente citado, por onde se pode apreciar a minucic
de funclonamento das Conservatérias pottuguesas.

Pois bem, desde o regulamento de 1898, ndo se admite
que escritura seja lavrada sem referéncia co niimero da des-
crigdo do prédio ou certiddo negativa desta, exigindo-se ain-
da documento comprobatério do registro em favor da pessoa
que figurar no ato de alienagio ou oneragGo (arts. 193, 197,
273 e 278 do Cédigo de Setembro de 1978); o de 1929, se-
gundo informa CUNHA GONCALVES (op. cit, pg. 593) ate-
nuou um pouco o rigor, adotando, embora, o sistema da
obrigatoriedade indireta, que alcangou o apreciavel resul-
tado da descrigdo da quase totalidade dos prédios nisticos
e urbanos de alguma importéncia.

Na Itdlia, a tendéncia é no sentido de ampliar os casos
de registro, embora por interesse fiscal (leis de 1916 a 1923),
o de exigir a continuidade, francamente corsagrada ncs su-
cessivos projetos sobre a transcrigio de SCIALOJA, GIAN-
TURCO, VENEZIAN, LUZATTI, COVIELLO, eic. (STOLFI,
op. cit pgs. 631 a 650).

A continuidade rigorosa provoca, alids, o registro dos
titulos moefls causa, ao menos para o efeito da dispontbili-
dade (Nuovo Digesio verb, transcrizioni — n.° 65, Riv. de
Dir. Civile de ASCOLI, 1939, pg. 113, COVIELLO — Trans-
crizioni — 1897, I, 168, GALATERIA — Della publicitd imo-
biliéria— 1937, pg. 168, RUGGIERO — Instituzioni, 6.2 ed.,
v. 2°, pq. 454).

O projeto de reforma do livro I do Cédigo Civll, ofere-
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cido pelo Governo atual e antes referido, encontrou, assim,
terreno preparado para a exigéncia de registro do Htulo an-
terior e, por isso, recebeu o apoio das mais autorizadas opi-
nides da Itdlia (Osservazioni cit, vol. 3, pg. 220), o sequin-
te art. 366:

“In tutti i casi in cui per le dispozioni precedenti
“un atto di acquisto é soggetto a transcrizione, le
“successive transcricioni ed inscrizioni a carico dell”
“aquirente non possono eseguirsi se prima non sia
“trascritto 1'atto di acquisto”.

Esse principio foi afinal consagrado no art. 7 do nove
livio do Cédigo italiano revisto sob a denominagdo “Della
tutela dei diritti"” (Gazeta Ufliciale, 5 febraio 1941, n.° 3!
ter).

Em Franga, embora ndo haja exigéncia de continuida-
de, como ja fol dito, nota-se a tendéncia para ampliagio do
registro, como fez o decreto-lei de 30 de Qutubro de 1335, no
tocante aos julgamentos declaratorios, adjudicagdes e casos
de sucessdo, excetuada apenas a hipdtese de pluralidade
de herdeiros, enquanto estiverem na situagdo transitéria de
indivisGo BEUDANT — VOIRIN, Droit civil — 1938, vol. 3.°,
§§ 785 a 798).

Na Espanha se encontra, pode-se dizer, a base do prin-
cipio da continuidade, com as leis hipotecérias de 8 de Fe-
vereiro de 1861 e de 21 de Dezembro de 1869 e regulcmerto
de 29 de Outubro de 1870, ambos moditicados em 1909 e
1934 (lef de 21 de Junho e regulamento de 1 de Outubro).

Aqueles primeiros diplomas foram precedidos de erudi-
tas exposigdes de motivos (RICARDO OYUELOS — CTidigo
hipotecério, Madrid 1907) e se desenvolveram sob o presu-
posto do encadeamento dos titulos; o art. 20 da atual lei,
sobre o principio do trato sucessivo, dispde que:

“para inscribir o amolar los documentos en virtude
“de los cuales se transfiera o grave el dominio o la
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“posesion de bienes immuebles o derechos reales,
"debrd constar previamente inscrito o anotado el de-
“recho de la persona que otorgue o en cujo nombre
"se haga la transmission o gravamen”.

Se o imovel ndo estd registrado, publicam-se previamen-
to editals e a nova inscrigdo ndo surtird efeito antes de dois
canos B. GONZALEZ e JOSE ALGUER — comentdrios & tra-
dugdo espanhola de ENNECCERUS — WOLFF — Derechos
de cosas, Barcelona — vol. 1, 1936, pas. 174/5).

Na Alsécla, o principlo da continuidade foi mantido
pela lei francesa de 1924 (art. 44), prorogada pela de 1934.

39 — A Suiga é de todos os paises, o que exlge registro
com o malor rigor, abrangendo todas as transmissdes, ainda
que se operem por forga de lel, como as causa mortis; por
outro lado, o principlo da continuidade n&o sofre excegdes.

Ddi, sim, poderia vir alguma imitagdo, mas a comissdo
88 a teria praticado indiretamente, através do grande espi-
rito de VIRGILIO DE SA PEREIRA, o fixar outro ponto cor-
relato, qual o do registro meramente exigido para o fim de
disponibilidade.

O eminente professor e magistrado havia realmente, no
vol. VIII do Manual Lacerda, abordado o problema, a pro-
pdsito da controvérsia que se suscitara, entre nds, sobre o
alcance do art. 533 do Cddigo Civil, em sua primitiva re-
-dagdo, no tocante ao registro dos julgados, que puzessem
termo & indivisGo (art. 532, n.° IID.

A revisdo do Cédigo Civil, em 1919, afastou, porem, a
contradigdo entre os arts. 533 e 1572 e permitiu a inclusdo
dos julgados nas agdes familiae erciscundae entre os sujei-
tos a registro, embora a transmissdo da propriedade j& se
uvesse operado com a morte do antecessor.

Procurando resolver o assunto, o regulamento apro-
velotu a alusdo de SA PEREIRA ao sistema suigo, adotando
a técnica diferenciadora do registrv para o simples escopo
de permitir a disponibilidade (art. 234), nos casos em que a
4ransmissdo j& tivesse ocorrido emteriormente.

Como o Cédigo Civil j& havia cogitado do registro dos



REGISTRO DE IMOVEIS 61

atos judiciais como a arrematagdo, a Comissdo entendeu
tambem de completar o sistema, submetendo & tramscrigdo
até os atos, que ndo derivassem de indivis@o: a entrega de
legado e a adjudicagdo, em caso de unidade de herdeiro.

Fechava-se, assim, o ciclo e nada escapava ao regis-
o, garantido, por outro lado, pela exigéncia de encadea-
mento a titulo anterior: barrada ficaria a entrada de um
truso, e estabelecida rigorosa continuidade.

Os prejudicados terlam, assim, de obter o alastamento
do ébice, promovendo previamente a retificagdo do registro,
com a ressalva da boa {é de terceiros, ainda mssegurada
pela noticia de agdes, penhoras, sequestros, efc., & moda
de prenotagdes, contraditas ou averbagdes, conhecidas em
vdrios sistemas estrangeiros.

Por sua vez, a prépria retificagdo do registro dependeria
de agdo (requlamento, art. 218), sujeita a prévio registro (art.
267) para garantia de terceiros, exigéncia, alids, constante
do art. 1.000 do projeto primitivo e omitiilda sem funda-
mentagdo pela comissdo revisora.

40 — Que os homens do féro podem depdr a respeito ?
Afirmar a exceléncia das medidas tomadas em beneficio do
progresso do nosso sistema imobilidrio.

Que atitude tomaram os juizes em face do regulamento ?

No Distrito Federal, foi ele aplicado com o maior rigor
o todos os maglistrados que vém ocupando, desde entdo, a
Vara dos Registros Pblicos enxergaram o alto akance da
reforma e a prestigiaram com apoio irrestrito do Tribunal
Superior.

Nos Estados, tambem predominou a aplicaggo dos pre-
celtos requlamentares, embora alguns julgados Hvessem
proclamado a ilegitimidade do regulamento, em face da au-
torizagdo legislativa, outorgada para uma simples conso-

lidagdo.

Conhecia a Comissdo a fragilidade do edificio, mas en-
tendeu que contribuiria para a perfeigGo do nosso sistema,
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-adotando medidas que, com certa tolerdncia, poderiam ser
consideradas implicitas no Cddigo Civil e os opimos frutos
constituiram excelente paga do arrojo cometido.

Hoje, porem, qualquer vicio teria desaparecido e as
regras foram sublimadas pelo novo regulamento, que tem
forga plena de lei e se hd de impér aos Wltimos recal-
cltrantes.

Ninguem consequird mais uma transcri¢Go, ndo oriun-
-da do titular anteriormente inscrito, sem destruir preliminar-
mente o registro existente e ‘todos os atos tramslativos terdo
de ser registrados, ou para o efeito de transferéncia da pro-
priedade, ou simplesmente para o de permitir a disponibi-
lidade do imovel.

Ainda que sem maior utilidade para o resultado do de-
bate, justifica-se, pois, o entremeio de um sintético balemgo
sobre as vicissitudes do requlamento antes da confirmagéo
de 1939, ficando, assim, rapidamente demonstrada a asser-
¢&o de que os juizes em geral apoiaram as duas medidas
mais avengadas: o registro de partilhas e a exigéncia de
continuidade.

4] — Particularmente, sobre o registro das partilhas
surgiu certa controvérsia que, entretanto, apresentava feigGo
parcial, sem atingir exatamente ao cemne do problema.

Assim, antes do regulamento, j& havia quem susten-
tasse a necessidade do registro das partilhas em inventdrios,
em face do Cédigo Civil, como SILVA COSTA (Rev. Jurid.,
v. 27, pg. 193); é certo que PONTES DE MIRANDA foi con-
trério & tese, mas escreveu seu Dirsito de familla (pgs.
1634), antes da revisdo dos textos do Cédigo, operada
em 1919,

O Conselho de Justiga da Cérte de Apelagdo do Dis-
trito §& exigia a transcrigio dos formals, em melado de
1928 (Rev. de Dir. vols. 90, pa. 529 e 92, pg. 547); FRANCIS-
CO B. DE ALMEIDA PRADO tambem justificara, em 1927,
perante o julz de Braganga essa necessidade, apoiado em
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parecer de CLOVIS BEVILAQUA, obtendo provimento (Rev.
dos Tribs., vol 63, pgs. 226

Apés a expedigdo do decreto n.° 18.542, LAUDO DE
CAMARGO, magistrado entdo encarregado de resolver as
davidas dos oficiais de registro na Capital de Sdo Paulo,
apolou as novas medidas com firme decisdo:

“N&o importa o resultado obtido pela partilha.
"Antes, a situagdo proviséria é de proprietério com
“partes incertas. Depois, ela se consolida para o defi
"nitivo com partes certas, por seu valor. Antes, cada
“interessado tem o seu direito abrangendo todos os
"bens. Depols esse direito se radica em certos e de-
“terminados desses bens. Assim, qualquer comunh&o
"que surglr, idéntica ndo serd & anterior. Poder&
"ndo existir entre todos os herdeiros e mesmo dentre
“os contemplados, um ter mais, outro menos. Fiquem,
“um, dois ou mais interessados com partes no mesmo
“imovel. Mesmo assim, o registro se torna necessdrio
“para no caso de transmissdo se conhecer se a parte
“transmitida estava realmente em nome do transmis-
"sor. E o que visa a lei: prova de aquisi¢do para po-
"der a coisa passar a outrem. Bem ou mal, a divisGo
"go operou’’.

O grande magistrado paulista ainda se demorou em
salientar como se insinuavam as fraudes nos inventdrios
com a inclusdo indevida de imoveis alheios, langando-se,
depots, os formals com o selo da justiga no turoilhdo” dos
negécios, inconvenientes que ficaram afastados pelos novos
preceitos, pofs ndo seria mais facilitada co inventariante a
descrigio de bens alheios (Rev. dos Tribs., vol. 71, pg. 355).

MELCHIADES PICANGO foi do mesmo parecer, (Arg.
Judic., vol. 16, Supl. pg. 147) e CLOVIS BEVILAQUA vem
de apolar essas consideragdes em seu novo Direlto das coisas
(Rio, 1941, pg. 151).

O Conselho Supremo da Cérte do Distrito manteve sua
orientagdo cnterior e exigiu sempre o registro, mesmo nos
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casos de legado e de adjudicagdo a um sé herdeiro (Arq.
Judic., vol. 13, pg. 266) e ainda que fosse o conjuge sobre-
vivente quem recebesse o imovel & conta de sua meiagGo
(Arq. Judic., vol. 33, pgs. 186 e 483).

Tambem o tribunal do Rio Grande do Sul exigiu o re-
gistro de partilha (Decisdes do Superior Tribunal de 1929 —
P. Alegre, 1930, pg. 347) como o juiz de Cantagalo, em des-
pacho recente (Rev. Dir., vol. 131, pg. 40).

42 — Raros os que se insurgiram totalmente contra o
registro de partilha; formou-se, porem, uma corrente inter-
medidria, ndo obstante a critica aprioristicamente feita por
LAUDO DE CAMARGO, a qual sé exigla a transcrigdo,
quando cada um dos herdeiros ficasse com bens diferentes
e ndo com partes ideais nos mesmos bens.

A despeito da debilidade da solugdo, conseguiu ela al-
guns adeptos, embora ndo pudesse suplantar a corrente fa-
voravel ao registro em todos os casos de partilha.

Entenderam, assim, que o registro sé poderia ser exi-
gido, quando realmente puzesse termo & indivisGo: FRAN-
CISCO MORATO (Rev- dos Tribs., vol. 45, pg. 355), FABIO
MALDONADO (in ]. M. CARVALHO SANTOS, Cédigo civil
interpretado, vol. 7, pg. 341), CIRO MENA (Justica, vol. 2,
pg. 443), MAGALHAES DRUMOND e MARIO PEREIRA (Jus-
tiga, vol. 7, pg. 600).

O Tribunal de Minas, apesar de decisdo proferida em
1929 (Arq. Judic., vol. 12, pqg. 145), sequiu a corrente inter-
medidria, em 1937 (Rev. Forense, vol. 74, pg. 74). Em S&o
Paulo, em 1930, dois votos foram pelo registro das partilhas
e dois contrdrios, prevalecendo, porem, o quinto, de JULIO:
DE FARIA, pela férmula de conciliagdo (Rev. dos Tribs., vol.
74, pg. 93); ultimamente, ainda tem assim decidido, contra
alguns votos vencidos, como o de MARIO GUIMARAES
(Rev. cit., vols. 113, pg. 594 e 123, pg. 529).

43 — E o momento, agora, de apreciar exatamente «
aplicagio que recebeu, entre néds, o principlo quase uni-
versal da continuldade do registro.
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Muito cntes do regulamento n.° 18.542, surgiam afirma-
gdes sobre a conveniéncia de se estabelecer o principio da
continuidade no registro de imoveis, e a sua legitimidade
como corolério forgado do sistema do Cédigo Civil.

Assim, o julz de Registros Piblicos no Distrito Federal,
ALVARO TEIXEIRA DE MELO, invocando as opinides de
AFONSO DE CARVALHO e JOAO LUIZ ALVES e um acor
ddo, de 1924, da Cérte de Apelagdo (Rev. de Dir., vol. 75, pa.
288), langou vérias decisdes sustentando o dever do oficial
de investigar os anteriores titulos para que o registro se ofe
tuasse em continuagdo ao do verdadeiro titular; o Conselha
Supremo do Tribunal de Apelagdo prestigiou essa orien-
tagdo, em vdrios acorddos de Agosto de 1928, quando o re-
gulamento n.° 18.542 somente fol expedido em Dezembro
desse ano (Rev. da Dir., vols. 90, pgs. 529 e 550 e 92,
pg. 547, Pandectas — vol. 7, 2.2 parte, pgs. 708 a 711).

Ainda em 1927, o julz de Braganga atendeu G mesma
necessidade de sequéncia dos titulos (Rev. dos Tribs., vol.
63, pas. 203 a 226).

44 — Adotando expressamente esse principio, o regu-
lamento velo a ser prestigiado por escandalosa maloria de
opinides e julgados, embora de vez em quando surgissem
esparsas solugdes em contrério, mas nenhuma delas funda:
da na inconveniéncia da medida: SORIANO NETO é o pri-
mefro a combater o principio, em sua esséncia e utilidade.

CIRO MENA, no Rio Grande do Sul, sustentou, assim,
a orientagdo regulamentar (Justiga, vol. 2, pgs. 445) e MEL-
CHIADES PICANCO disse:

“a idéia de se por o reqistro na dependéncia de
“anterior foi esplendida. E até de se admirar que sé
"agora viesse a ser objeto de let” (Arq. Judic., vol. 16,
supl. pg. 152).

JOSE DE ANDREA, em parecer, declarou ter o regula-
mento adotado
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“com muito critério e com grandes finalidades legais
"e prdticas o sistema da filiagdo de titulos”, refletindo
o art. 234 “com muita clareza o pensamento do Cédigo
"Ctvil” (Rev. dos Tribs., vol. 88, pg. 291).

XENOCRATES CALMON o considerou constitucional
© necessdrio (in PAULO REZENDE, op. cit) e AMARAL GUR-
GEL afirmou:

"é uma excelente providéncia do regulamento, que
"evitard a solugdo de continuidade no registro. Tal
“disposigdo estava implicitamente contida no Cédigo
“Civil” (Registro piblico, S&o Paulo, 1929 — pg. 120).

Pronunciaram-se, em minoria, contra o sistema, ndo por
sua incoveniéncia, mas por divida na legitimidade da re-
gulamentag&o, JAIR LINS (Rev. Forense, vol. 55, pg. 165) e
FRANCISCO DE MEIRA (Rev. Forense, vol. 78, pg. 484);
CARLOS CASTEX FILHO e AZEVEDO MARQUES, louvando
a providéncia, contentar-se-icm, porem, em casos de falta
de ligagdo, com a declaragdo das partes de que ndo existia
registro anterior ou n&o o conheciam (Rev. dos Tribs., vcl.
103, pg. 562).

45 — Quanto & jurisprudéncia, pode-se afirmar sem
erro que no Distrito Federal jamals surgiu a menor discre-
péncia na firme execugdo do sistema requlamentar, por pcr-
te de qualquer membro da magistratura.

O Conselho Supremo do Tribunal até em caso de her-
deiro tinico impds o registro (Arq. Judic., vol. 13, pg. 266) e
o8 juizes chegavam a adiar o julgamento de penhoras até
que se fizesse a prova de tramscrigdo do imovel penhorado
em nome do executado (Arq. Judic., vols. 21, pa. 32 e 17,

. 55), com apolo daquele Conselho e aplauso de MEL-
CHIADES PICANGO (Arq. Judic., vol. 17, supl. pa. 89); em
1932, no provimento de correigdo geral, foi exigida, até nos
executivos fiscals, essa cautela (Rev. de Dir. vol. 107,
pg. 574), o que, como acentuei (Rev. de Crit. Judic., vol. 17,
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pg. 163), deveria acarretar a possibilidade de ser o regis-
tro promovido pelo exequente em caso de inercia mali-
closa do executado.

Ainda em 1934, 0 mesmo Conselho Supremo prestigiava
a agdo do novo juiz de Registros, SERPA LOPES, pois que o
regulamento

"consagrou, sob forma expressa, uma obrigagdo que,
"entretanto, j& decorria da natureza intrinseca do p:é
"prio sistema adotado pelo Cédigo Civil” (Arq. Judic.,
vols. 32, pa. 82 e 33, pa. 186).

Somente se abria uma exce¢do, obvia, no caso de inexis-
téncia absoluta de titulo, ante a prova de auséncia de qual
quer ato a propdsito do imovel, desde a criagdo do regis-
tro em 1865 (Arq. Judic., vol. 37, pg. 173), solugdo confirma-
da, apds o novo requlamento (Arq. Judic., vol. 54, pgs. 323).

No Rio Grande do Sul tambem o Tribunal acentuou
que os textos requlamentares

“nada inovaram na matéria, pois que, bem acre-

"cilada ela seja, ndo h& como negar que as prescri

"¢cBes aludidas se encontram implicitas no sistema

"entre nds vigorante referente ao assunto” (Arq. Judic.,

vol. 43, pg. 165); e ainda recentemente (ac. de 7 de Abril de

1941 in Justica, vol. 19 pg- 250) recusou registro de escritura

por ndo constar a data da partilha anterior, de modo a es-

clarecer quanto & exigéncia de sua transcrigdo; o mesmo

ocorreu em Santa Catarina (ac. in Rev. do Trib. de Apelagao

— vol. 16, pg. 258), no Estado do Rio, sequndo portaria do

Corregedor (Bolet. Jud. do Estado, vol. 16, pg. 450) e no Es-
pirito Santo (PAULO REZENDE — loc. cit.).

Em Pernambuco, o Desembargador CUNHA BARRETO,
embora n&do aceitando a forga probante, apolou o principio
da continuidade, inscrito no art. 206 do regulamento (Direilc
aplicado, pgs. 466 e 469).

46 — Divergéncias sé surgiram seriamente em Minas
Gerais e S&o Paulo, mas, principalmente neste Estado, pre-
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dominou q comrente, que prestigiou a norma regulamentcs.

Em Minas, por ex., o fuiz de Patrocinio decidiu contra a
continuidade (Arq. Judic., vol. 22, pg. 212), mas o de Trés
Pontas favoravelmente (Arq. Judic., vol. 25, pg. 472); ccor-
daos de 1929 e 1937 seqguiram a este (Arq. Judic., vol 12,
pg. 145 e Rev. Forense, vols. 72, pg. 110 e pg. 582), mas ou-
tro, de 1939, considerou a exigéncia ilegal, vencido o Deseri-
bargador AMILCAR DE CASTRO (Rev. For., vol. 77, pg. 519),
como antes foram, em sentido contrdrio, os Desembargcdo-
res BATISTA DE OLIVEIRA e OROZIMBO NONATO.

Em S&o Paulo, logo apés a regulamentaggo, LAUDO
DE CAMARGO, na sua vara especializada, abordou o pro-
blema com a coragem j& salientada.

Sao de decisdes suas, de 1929 (Rev. dos Tribs., vol. 71,
pg. 355, AMARAL GURGEL — op. cit, pg. 120), os sequin-
tes conceitos:

"O regulamento ndo se rebelou contra o Cédigo-
"Civil. As disposigdes vindas do Cédigo e lembra-
"das pelo regulamento s&o todas benéficas, de vasio
"alcance pratico e talvez ainda ndo bem aprecicdas
“geralments. E do oficio do juiz prevenir demandas.

“Que dizer, entdo, do legislador que, previdente, deve
"ser, ascultondo as necessidades sociais para estake-
"lecer preceitos, que bem as possam atender. Gene-
“ralizado o registro, explicar& publicamente as vérias
"mutagSes e mostrard a procedéncia dando & pro-
"priedade a estabilidade de que tanto se resentia, ga-
"rantindo as operagdes legitimas e dificultando as
“fargas.

*O bastante, pois, para que a obra do legislador
“federal seja engrandeclda e para que todos coope-
"rem afim de vé-la realizada®”.

Daf por diante, foi essa orlentagdio prestigiada, sb se
encontrando, de vez em quando, algum voto vencido: facil
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&, assim, verificar acordgos de 1933 (Rev. dos Tribs., vols.
87. pgs. 72 e 99 e 88, pa. 349), de 1934 (Rev. cit. vols. 90, pg.
305 o 91, pg. 324), de 1936, em que © relator, TEODCMIRC
DIAS, acentuou que

“o decreto ndo criou direito novo, sindo que requla-

“mentou, dandothe forma mais incisiva, o principio

"implicitamente contido no Cédigo, que este sim, criou

“direito novo” (Rev. dos Tribs., vol. 103, pg. 559) e de
1937, (Rev. Judic. de S&o Paulo, vol. 7, pg. 96).

As divergéncias, j& ficou evidenciado, se fundaram, po-
rem, na exorbitdncla regulamentar, hoje afastada, em face
do decreto do atual Governo, notando-se ainda que o Cédigo
de Processo fol mais exigente de que o decreto n.° 18.542;
ao passo que este (art. 228) obrigava a mengdo do registro
anterior nas escrituras e declaragdes de bens em invent&-
rios, o Cédigo acrescentou a este caso (art. 471 § 1 a) o de
arrematagdo, determinando que o edital de praga contenha
tal referéncia (art. 963).

Nenhuma dvida pode, pois, subsistir sobre a legalida-
de do preceito, j&@ que sobre sua utilidade se agrupou a
unantmidade dos sufrdglos.

Alids, trata-se de medida intuitiva, que, se ndo impede
totalmente a fraude, a atenua e exclue na maioria dos casos,
como salientou LAUDO DE CAMARGO, a propédsito dos en
xertos em processos de inventdrios.

E foram essas exigéncias do bom senso que determina-
ram a adogdo da providéncia, em vérias legislagdes e em
todos os tempos, sem dependéncia do sistema de registro
‘preferido, pois ka sufragaram Cddigos inspirados por princi-
‘plos contraditérios.

Um tnico caso examinado pelo Supremo Tribunal vem
-demonstrar como a conveniéncia da medida se pode algar
acima da prépria legitimidade: nenhum dos Ministros re-
velou qualquer divida sobre ki validade da exigéncia re-
‘qulamentar, sendo de notar que OROZIMBO NONATO,
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quando ainda no Tribunal de Minas, manifestara a respei-
to certos escrupulos, que ora silenciou.

Vale a pena minudear o aaso desse recurso extraordi-
ndrio n.° 2.825: julgado pela turma, aos 11 de Novembro de
1938, ndo fol considerado cabivel, por maloria de um voto,
sendo que os Ministros CUNHA MELO e CARLOS MAXIMI-
LIANO votaram no sentido de seu recebimento para que
fosse cumprido o art. 234 do regulamento n.° 18.542 (Rev.
Forense, vol. 78 pa. 272); opostos embargos, foram eles con-
siderados relevantes e, dafinal, recebidos, pelo Tribunal Ple-
no, aos 14 de Outubro de 1940, para que a turma apreciasse
o mérito (Arqu. Jud. vol. 58 pg. 146).

Entenderam haver sido violado aquele texto os Minis
tros CARLOS MAXIMILIANO, ANIBAL FREIRE, BARROS
BARRETO, OTAVIO KELLY e LAUDO DE CAMARGO:; os
que rejeitaram os embargos, por ndo considerarem idoneo
o recurso extraordinério, Ministros EDUARDO ESPINOLA e
CARVALHO MOURAO, fizeramno apenas por ser discuti-
vel se a versdo de bem estaria sujeita a transcrigio e assim,
incluida na excegdo aberta pelo crt. 234, prestigiado, pois,
por tedos os vokmtes.

De novo, o caso é julgado pela segunda turma, aos 12
de Agosto de 1941 (D. da Justica — supl. pg. 2.753), sendo o
recurso provido contra o unico voto de VALDEMAR FAL-
CAQO; BENTO DE FARIA acentuou que, em face de dispo-
sitivos do regulamento, cada qual mais categorico, o oficial
ndo devia e ndo podia fazer o registro de carta de adjudi-
cagéo sem a transcrigdo anterior e OROZIMBO NONATO,
que pedira vista dos autos, conclulu seu voto:

“Impunha-se a transcri¢do do titulo anterior na
“forma do art. 234 do decreto n.° 18.542; como ndo foi

1

"felta, ndo se poderia transcrever a adjudicagdo’™s
ainda comporta novos embargos,

E' certo que o caso ;
ndo pode haver davida de

mas em face dos antecedentes,
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que o regulamento de 1928 sairg prestigiado da mais clta
Cérte de Justica do pais.

A sublimag&o operada pelo atual governo seria assim
escusada. i

47 — Firmado, pois, o principio que excluia o perigo
de duplicidade de transcrigdo sobre o mesmo imovel, salvo
quando néo coincidisse a caracterizagdo, nada obstaria a
que prevalecesse o fmpério da fé publica, garantidora das
transagSes.

E ainda aqui, diferentemente da Alemanha, mas, como
na Suiga, se restringiu expressamente a garantia aos adqui-
rentes a titulo oneroso.

O regulamento vinha extralr generlcamente a conclusdo
que ndo completara o art. 859 do Cédigo Civil, em sistema
com os arts. 109, 968, 647, 935, 121 e 860, e como corolario
de vdrios outros preceitos da lei de registros n.° 4.827, como
os que submetem a execugdo conira terceiros de sentengas
proferidas em agdes reais e de retificagdo de registro a pré-
vio e oportuno registro.

Eis ai esclarecido o verdadeiro sistema, que deflue do
Cédigo Civil e das leis complementares, de protegdo & boa
{6, e que se hd de impér definitivamente, a despeito de pro-
fundas investigagdes doutrindrias e histéricas, sem o menor
valor para se oporem o triunfo do interesse social.

Nada importa ter havido desajeito na importagdo do
art. 859 ou incoeréncia na elaboragdo do regime; s&o cir
cunstémcias minimas, desprezivels para a vida de um Cé-
digo, que deve regular os interesses de um grande povo.

48 — Outros paises vem procurando chegar a conse-
quéncias aproximadas do sistema germénico, independen-
temente de estreita correlagdo entre o registro e um perfeito
cadastro; sem voltar a insistir nos casos da Suica ou da
Austria, onde o sistema do Landtaderln é menos rigido, exl.
gindo pequenos prazos para afastar as reivindicagdes, facil
é examinar outros exemplos.

Na Itdlia, por ex., pretende-se a mesma garantia, me-
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dicnte apresentagdo de simples plantas pelos interessados.

Na Espanha o problema é assés interessante: a trans-
crigio ndo convalida atos nulos (lei hipotecdria, art. 33),
mas ndo se pode agir contra o inscrito sem antes, ou simul-
taneamente, demandar a anulagdo ou cancelamento do re-
gistro, articulado ainda com um sistema de anotagdes pre-
ventivas em garantia da {6 publica; o art. 34 prescreve mais
que, ndo obstante o disposto no artigo anterior, os contratos
outorgados por pessoa que aparega no registro, uma vez
inscritos, ndo se invalidardo, em quanto aos que com ela
tiverem contratado a titulo oneroso, ainda que depois se
anule ou resolva o direito do outorgante, em virtude de tituio
anterior ndo inscrito ou de causas que ndo constem cla.
ramente do mesmo registro.

JERONIMO GONZALEZ desenvolve com erudigdo os
principios hipotecdrios do direito espanhol, e, entre eles, o
da {é publica (Principios hipotecérios — Madrid, 1931 —
pas. 158 a 166) e BLAS PEREZ e JOSE ALGUER, os traduto-
res da obra de ENNECCERUS, v3o alem, em suas notas,
considerando que praticamente o regime espanhol muito se
aproxima do germdmico, embora sem cadastro.

Examinando, em confronto com os do Cédigo Civil ale-
mdo, os textos da lei e regulamento hipotecdrios espanhdis
de 1861, modificados em 1869, 1909 e 1934, acentuam aque-
les comentadores sua conclusdo, em face principalmente
* dos atuais arts. 24, 34 e 41 do diploma vigente.

Em notas aos §§ 44 e 45 do livio de WOLFF, desenvol-
vem ainda longo raciocinio, para concluir, a pgs. 256, que

"nossas leis ndo contem artigos suscetiveis de ime-
"diata comparagdo com os alemdes, mas ndo fallom
“alguns que, se diferem notavelmente em sua estru.
“tura juridica, se aproximam bastante nos efeitos. A
“idéfa de protegdo ao terceiro hipotecdrio em nosso
"direlto, é, no fundo, correlativa & da fé piblica do re-
“glstro no direito alemdo (pg. 256)".
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Coincidem os principios no fundamento, porque a se
guranga protege terceiros em situagGo idéntica ao do sis-
tema germdmico (pg. 257); segqundo o art. 34 da lei, o ato
de disposicdo a favor de terceiro é vdlido, como se o regis-
tro fosse exato (pg. 258).

Embora ndo existam regras perfeitamente paralelas acs
§6 891 e 892, insistem os tradutores, ndo faltam reflexos das
idéias que os instruem, com as consequéncias principais, em
que se desenvolve o principio de publicidade material a sa-
ber: presumida exatiddo do registro e protegdo a favor do
que confia no registro inexato (pgs. 242, 258 e 259).

Criticam, é certo, esses comentadores a auséncia de uma
férmula sincera, pois os textos sGo mal combinados, empi-
ricos, casuisticos, como se o legislador ndo tivesse chegado
a assimilar o nucleo central do sistema germdénico, que pre-
tendeu instaurar (pg. 242), observagdo curiosa pela seme-
lhanga com a que aqui é feita.

A causa de confusdo, eles a encontram, porem, na falta
de harménia de artigos oriundos de sistemas diversos, como
a posse romana e o gewere germdnico.

Mas o fundamento, afirmam, ndo é a letra de tais pre-
ceitos, mas sim a idéia de legitimagdo, ainda que mal pre-
clzada em férmulas complexas e obscuras, que constituem
envoltorio embaragoso, onde se oculta o principio mais que
conhecido pelo legislador, que dele teve a intuigdo perfeiia
{pg. 242).

O eixo de todo o sistema na Espanha, estd, portanto,
segundo eles, na publicidade material, ndo sendo os demats
principios sino los radios de aquel (pg. 242).

O art. 41 da lei afirma que o inscrito goza da presuncdo
de posse e dominio, enquanto os Tribunais ndo declararem
que os termos da inscrigdo ndo concordam com a realidade
juridicd, e os autorizados comentadores o examinam exqus-
fivamente de pgs. 243 a 246.

Culminando a orlentagdo do direito espanhol, dispde
o art. 24:
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"Non poderé ejercitar-se ninguna acion contra-
“dictoria del dominio de immuebles inscritos a nom-
“bre de persona determinada, sin que previamente, o
“la vez, se entable demanda de nulidad o concela-
"clon de la inscricion en que conste dicho dominio. La
"demanda de nulidad habr& de fundar-se en las causas
“que taxativamente expresse la lel hipotecaria, cuan-
"do haya de perjudicar a tercero (pg. 246)".

43 — Passando & América, basta recordar que, na Ar-
gentina, se projeta a garantia dos terceiros mediante a apre-
sentagdo de simples plantas, acompanhando a inscrigdo dos
titulos, sendo que atualmente se engrossa cada dia a cor-
rente adversa & reivindicabilidade contra o adquirents de
boa fé.

J& se observou tambem o sistema imperfeito anda em
voga nos Estados Unidos e o insucesso das tentativas ds in-
trodugdo de regime analogo ao Torrens.

Todavia, o espirito prético dos americanos levou & so-
lugdo empirice, largamente empregada, qual a do segaro
dos titulos:

"a contrat against defects in title, unmarketability,
“liens and incombrances (ANDREW'S — American
“Law, t. 1, pg. 950, GREENBERG — op cit., pgs. 44 e
"512)".

BIBILONI se refere a esse regime norte-americano (op.,
cit.,, vol. 7, pg. 171), embora manifeste preferéncia pelo que
atribue ao Estado direta responsabilidade, ainda que medi-
ante a percepgdo de uma taxa.

No México, a par do usucapido abreviado (art. 2.321) e
da regra expressa de que a inscrigio ndo convalida os titu-
los nulos (art. 3.006), dispde o art. 3.007 do Cédigo Federal
de 1928: ’

"Ndo obstante o disposto no artigo wanterior,
"o0s atos ou contratos que se outorguem ou celebrem
"por pessoas que no registro aparegam com direlto a
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"ele, ndo se invalidardo, em relagdo a terceiros de boa
"6, uma vez inscritos, ainda que depois se anule ou
"resolva o direito do outorgante em virtude de titulo
"cmterior ndo inscrito ou de causas ndo constantes do
"mesmo reglstro.

"QO disposto neste artigo ndo se aplicar& aos con-
"tratos gratuitos nem a atos ou contratos que se exe-
"cutem ou outorguem violando lei probittva ou de
“interesse publico”.

Pelo art. 3.008 ndo pode haver agdo contraditéria sem
prévia demanda de concerto do registro, confessada aqui,
como em outros pontos, a inspiragdo da let hipotecdria es-
panhola.

No Pert, o Cédigo de 1935 determina o exame da lega-.
lidade do titulo, inclusive a capacidade das partes e sua
representagdo (art. 1.044), mas dispde:

“Art, 1.052 — Os atos que se executam ou os con-
"tratos que se outorguem por pessoa que no registro
“aparega com direito para ela, uma vez inscritos, ndo
se invalidam enquanto wos que com, ela tivessem con-
“tratado por titulo oneroso, ainda que se anule o di-
"reito do outorgante, em virtude de titulo anterior ndo
“inscrito ou de causas que ndo resultem claramente do
“mesmo registro’,

Esse sistema foi adotado, apds longo e profudo debate
sobre a materia, em que ndo se deixou de acentuar o peque-
no valor de certas terras, a incultura dos proprietérios, o baixo
nivel dos serventudrios, a dificuldade de plantas e cadastro,
mas se quiz preparar o futuro sem impor grandes onus, como
os exlgidos pelo regime Torrens (Atas das sessées — comis-
sdo reformadora, Lima, 1928 — vol. 5.°, pgs. 19 a 35).

50 — Diante desse trabalho de aperfeicoamento que se
nota em toda a parte, ainda sem dependéncia de cadastro,.
curioso é indagar o que tem ocorrido entre nés.
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Sobre os efeitos do registro imobilidrio, j& CLOVIS EE-
VILAQUA, em 1921, acentuava a ampliagdo que tiveram pelo
Cédigo Civil, em beneficio, até, de transcrigdes antericres
(Rev. Jurid., v. 27, pg. 263); posteriormente, ainda foi mais
positivo, quanto ao direito dos terceiros de boa fé, que ad-
quirem do proprietdrio inscrito, s6 restando aos prejudicados
agdo de indenizagdo contra o usurpador, por ndo ser possivel
a restituicdo do imovel (Solugdes praticas, v. 3, pgs. 89/91 e
Rev. Direlto, vol. 90, pg. 530); por ultimo, vem de reafirmar,
em seu recentissimo trabalho (Direito das coisas, pg. 147, o
apoio que ja dera, nos comentérios, & solugdo propugnada
por LISIPIO GARCIA.

CARVALHO SANTOS é positivo no mesmo sentido, pres-
tigiando a boa fé de terceiros, invocando a aplicagdo do
art. 968 do Cédigo Civil e considerando ainda util o usu-
capido nas situagdes verificadas entre as partes contratun-
tes (op. cit., vol. 10, pgs. 550/3).

ARNOLDO DE MEDEIROS acentuou qudo ocioso seria o
registro de penhoras e sequestros, se ndo tivessemos o sis-
tema da protegio de terceiros (Arq. Judic., vol. 42, supl. pa.
27), aludindo, ainda, & redagdo do art. 158 do Cédigo Civil.

ALMEIDA PRADO reconhece a falha de texto similor
ao § 892 do B. G. B,, mas extrai dos artigos 859 e 860 a tecria
(Transmissdo da propriedade imovel, pg. 240); CIRO MENA
apoiou a doutrina de LISIPO em longo artigo, em 1933 (Jus-
tiga, vol. 2, pgs. 438 e 442).

BENEDITO COSTA NETO, hoje Procurador Geral do Es-
tado de Sao Paulo, acentua a boa {6 de terceiros em vdrias
situagdes da vida juridica: propriedade resoluvel, contratos
nulos e anulavels, etc. e defende, contra o préprio BEVILA-
QUA, a solugdo sequida pelo art. 968 do Cédigo Civil, apds

mostrar a divergéncia que existe em Franga (Rev. Judicidria
-de S&o Paulo, vol. 1, pg. 260).

LACERDA DE ALMEIDA entende que ficamos aquem do
‘Cédigo alemdo, adotando presungdo juris tantum, mas
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“suficlente para acobertar o proprietério inscrito dos

“azares de uma reivindicatéria (Rev. S. T. Federal, vol.

"58, pg. 509”; referiu-se, ainda, nesse passo, com
elogios, & doutrina de LISIPO, mas sem confirmé&-la expres-
samente (pg. 501, in fine), o que nos deixa em perplexidade
para descobrir seu pensamento.

EDUARDO ESPINOLA em referéncia esporddica ndo es-
clareceu, tGo pouco, precisamente seu juizo, mas deciarou:

"Pretendem os Recorridos que a transcrigdo ndo é
“meio de aquisi¢do de dominio, como acontece no d:-
"reito alem&o. Entretanto, o sistema do nosso Cédiqo
“Civil é que a transcrigdo constitue o modo normal de
"aquisigGo de propriedade imovel, que prevalece
“como tal enquanto ndo fér anulado (Arq. Judic., vol.
“58, pg. 307)".

SERPA LOPES, cuja opinigo j& foi rescenseada, erten-
de que a forga probante do registro é o ponto essencial, sen-
do tudo mais destituido de valor (op. cit., vol. 1.° pg. 46) e,
assim, influird a analogla, em seu verdadeiro sentido, para
alicergar nosso sistema, completando a base fornecida peio
art. 859 do Cédigo Civil.

Acentua ainda esse ilustre tratadista a importdncia das
prenotagdes de agSes e medidas judicials, para methor ca-
racterizagdo do estado de md 6 (op. cit.,, vol. 2, pg. 452).

Ali4s, essas medidas, que j& constavam do proieto de
Cédigo de Processo elaborado sob a diregdo do Ministro
Prof. ESMERALDINO, em 1910, s&o encontradas em véiias.
legislagBes, com mals ou menos amplitude e diferenga de
nomes, tendendo, em geral, & protegdo de terceiros e & prova
de fraude (PHILADELPHO AZEVEDO — Registros Piblicos,
pgs. 83 a 89).

Ainda se pronunciaram no mesmo sentido, NEHEMIAS
GUEIROS (memorial nos embargos em apelagdo civel n.°
28.042 — Recife, 1940) ¢ ANTONIO AUGUSTO DE VASCON-
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CELOS, em trabelho prético elaborado no curso do prof.
ARNOLDO DE MEDEIROS (A Epoca — orgdo do corpo dis-
cente da Faculdade Nacional de Direito — 1941 — n.° 3 —
pas. 33 a 47).

51 — No regulamento de registros foram, pois, adota-
das medidas complementares do art. 859 que, uma vez afas-
tada a eiva de excesso por parte do poder executivo, em face

_da confirmagdo trazida pelo decreto n.° 4.857 de 1939, ca-
racterizardo o sistema brasileiro, com efeitos andlogos cos
produzidos pelo aleméo.

Assim, os arts. 218 e 267 completaram o art. 860 do Cé-
digo Civil, exigindo, para retificagdo do registro, como alids
constava do projeto desse Cédigo, um processo contencioso,
que terd de ser Inscrito para que possa prejudicar a tercei-
10s, exataments, como no direito alemdo.

Os arts. 265 e 267 disciplinaram a inscrigdo das penho-
ras para constltuir prova de fraude e das agdes 1eats, reiper-
secutérias e de retificagdo do registro, para que os bens se
tornem litigiosos.

Finalmente, toda a teorla pode ser entrevista e desen-
volvida por argumento extraido da parte final do art. 221,
atual 231, que afirma expressamente a resalva de quaiscuer

“direitos adquiridos por estranhos de boa 16 e a titu-
“lo oneroso”.

Embora referido como simples consequéncia e sem o
destaque, que um requlamento ndo comportaria, nele reside
o leitmotiv inspirador do sistema naclonal, refletido em tan-
tas outras aplicagdes andlogas.

52 — Contrariaram, todavia, a proposta de LISIPO
GARCIA:

OTAVIO GUIMARAES, pela falta de correspondéncla
do § 892 do Cédigo aleméo e por considerar que o «art. 968
do Cédigo Civil envolve apenas homenagem & boa {é do
accipiens, ndo de terceiro; contudo, consideraria vantajoso
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ao interesse social e & circulagdo dos bens o principio opos-
to (Rev. Forense, vol. 81, pg. 552 Rev. dos Tribs. vol. 133 pq.
193, e A boa {6 no direito civil brasileiro — Sdo Paulo, 1938,
pgs. 48 e 53);

ALIPIO SILVEIRA que, embora, como o antecessor, par-
tiddrlo da boa #é, ndo aceitou a extensdo de LISIPO (A boa
16 no direito civil —ensaio, SGo Paulo, 1941 —pg- 115);

OROZIMBO NONATO, defendendo, em voto explicativo
no Tribunal de Minas, a teorikx oposta, (Rev. Forense, vol. 79,
pa. 300);

A. GONGCALVES DE OLIVEIRA sustentando que o art.
968 constitue excegdo, que vigora até no direito francés e
enxergando ainda no usucapido um obstdculo & tese adver-
sa, pois deixaria de ter utilidade, se n&o prevaiecesse tam-
bem na aquisi¢gdo a titulo gratuito; alude, finalmente, &
evicgdo, que tambem seria inutil com a prevaléncia da fér-
mula de LISIPO (Arq. Judic., vol. 52, Supl. pg. 27);

AURELIANDO GUIMARAES que considera nada ter o
Cédigo Civil inovado, quanto aos efeitos do registro (Com-
pra e venda civil § 221, pg. 241).

Finalmente, FERNANDO EULER BUENO em memorial
sob titulo — Efeitos da transcrigGo no regime de Cddigo
Civil Brasileiro (SGo Paulo — 1941).

53 — Poder-se-ia considerar que o decreto n.° 58 tives-
se contrariado o sistema defendido, ainda que seu objetivo
haja sido outro, qual o de facilitar a todos o conhecimento
dos riscos na aquisigdo de lotes, mediante ampla publicida-
de dos titulos.

WALDEMAR FERREIRA (O loteamento e a venda de ter-
renos — 1.° vol.,, SGo Paulo, 1938, pg. 104) acentua que so-
mente um dos consideranda desse decreto podena justifi-
car duvidas a respeito, mas o § 2 do art. 1 esclarece que as
certidSes positivas de onus e agdes, ndo impedem o regis-
fro @ 0 § 3.° cogita da liberagdo de hipoteca, em sistema
com o art. 11 sobre concordéncia do titular do direito real.
E exagerado supor-se, portanto, que o registro sb ser& feito,
quando escoimado de dividas o direito do pretendente, pois
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ndo comporta discussdo e prova de dominio o exame su-
marissimo, exigido para o registro do loteamento (Rev. dos
Tribs., vols. 117, pa. 595 e 118, pq. 151).

O decreto n.° 3.079 reduziu, mesmo, a prova de titulos
de trinta a vinte anos, circunstémcia censurada por WALDE-
MAR FERREIRA (op. cit., vol. 2, pg. 49) e apolada por SER-
PA LOPES (op. cit.,, vol. 3, pas. 54 a 57), que aludiu co rea-
justamento com o regime do Cédigo Civil sobre a transcri-
¢Go, no qual o fator tempo é secundério; o Cédigo de Pro-
cesso limitou a impugnag@o ao caso de existéncia de direi-
to real (axt. 356).

SERPA LOPES entende, ainda, de acordo com o Pro-
curador Geral do Disrtito, ROMAO CORTES DE LACERDA,
que a inscri¢do para o loteamento ndo d& nem tira direltos,
apenas possibilita exames (op. cit., vol. 3, pas. 47 a 49).

O legislador, instituindo esse regime especial de prote-
¢do & economia popular, procurou atender a situagdes pe-
culiares, tendo em vista a qualidade dos compradores e a
exiguidade dos valores.

Mas, no fundo, ndo contrariou o sistema comum, pois
em grandes porgdes de terra haver& sempre defeitos de ca-
racterizagdo, ensejando complicagdes futuras: por isso, es-
tabeleceu a cautela de exigéncias extraordindrias que, to-
daviq, ndo excluirgo davidas.

Bm todo a caso, o novo requlamento de registros (e se-
rla inutil renovar a davida de 1890, quanto & antinomia entre
lei o regulamento, emanados do mesmo poder) foi expedido
posteriormente aos decretos sobre loteamento e consagrou
definitivamente o sistema, de que o Brasil precisava.

54 — No féro, a questdo fundamental sobre o valor do
registro teve até agora a seguinte sorte:

A sentenca de GALDINO DE SIQUEIRA, de 1925, con-
firmada em dois acorddos da Cérte de Apelagdo (Rev. de Dir.
vol. 94, pq. 306), sufragou inequivocamente a solucdo de
LISIPO, assim como a decisGo de VICENTE MAMEDE, em
1933, em S&o Perulo (in ALMEIDA PRADO — op. cit. pa- 372

Recentemente, aqui no Rio, se garamtiu a boa {6 de ter
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celro que comprara de sécio de firma falida, uma vez que
seu nome ndo constava da sentenga declaratéria de falén-
cla (Rev. Jurispr. Brasil, vol. 49, pgs. 52).

No acorddo unanime de 1923 redigido pelo eminenie
SA PEREIRA 4 ficou apurado (supra, n.° 12) como prevale-
ceram a hipoteca e a aquisi¢do reconhecidas nulas, dicnte
da boa 16 de terceiro, sendo de notar que o Supremo Tri-
bunal n&o recebeu recurso extraordindrio, interposto na cau-
sa, em que, alids, funcionaram como advogados CARVA-
LHO MOURAO e o saudoso MELO ROCHA (Arq. Judic., vol.
17, pg. 458).

Acorddo proferido em 1939 pelo Tribunal da Cdrte do
Distrito entendeu que n&o adotamos o sistema germdénico,
em caso de conflito entre dois inscritos de boa 6 (Arq. Judic.,
vol. 56, pg. 347), mas o seu prdprio relator, posteriormente,
redigiu a decisGo em hipotese de uma praca anulada vinte
e cinco anos depois, quando o imovel j& féra objeto de va-
rias transmissdes, considerando o Tribunal que ndo seria
forgada a repercusséo do vicio sobre todos os titulos, diversa
a situagdo de terceiros adquirentes; deliberou, por isso, ino-
portuno discutir-se a evicgdo (Direito, vol. 6, pg. 323). Entre
as préprias partes j& prevalecera, porem, o desfazimento da
aludida arrematag@io, até porque contra esta haviam sido
opostos embargos sempre em juizo, a espera de decisdo
(Rev. Jurispr. Brasil, vol. 50, pg. 46). Outras decisSes no
Distrito tem amparado a boa fé de terceiros em situagSes
amelogas, como se pode ver no Didrio da Justicd — Supl. —
1941 — pa. 2.614 e Arqu. Jud., vol. 58, pg. 39. O dltimo pro-
nunclamento envolveu as seguintes afirmagdes:

“A transcrigdo no reg. de imovels ndo é apenas
"olemento de dominio, mas prova de dominio, ex-vi
ndos arts. 530, 533, 859 e 860, todos do Cédigo Civil,
“dispositivos legals fixadores da regra de que a trans-
"crigéio prova o dominio em nome de quem se acha
"remscrito.  Indeclinavel é a necessidade de prova
“do que o imovel é um 56 e que houve dupla trans-
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“crigio. O C. Civil, art. 968, pds a coberto de
"reivindicag&o o adquirente de boa fé. Sua transcr-
"cd0 ndo pode ser anulada sem o uso do remédio
"préprio demonstrativo de titulo de propriedade de-
feituosa. (Acord@o de 8 de Agosto de 1941 In Arqu.
“Tud., vol. 60, pg. 287)".

Em Sdo Paulo, acorddo de 1939, redigido por ANTAO
DE MORAIS, repelira explicitamente a opinido de LISIPO
(Rev. dos Tribs., vol. 123, pg. 179), embora simultameamen-
te outra Camara tivesse resquardado a boc {6 de terceiro,
que adquirira de herdeira tnica e adjudicataria, conhecen-
do esta, allds, o testamento, que a prejudicava (Rev. cit.,
vol. 123, pg. 181).

A mals recente decisdo paulista consagrou, todavia, a
sequinte tese:

"A presungdo do art. 859 do C. Civ., conforme a
“hipotese, pode ser juris tantum ou juris et de jure.
"Jurls tantum, em face das partes e dos adquiren-
“tes a titulo gratuito. Jurls et de jure para os tercei-
“ros adquirentes de boa {é a titulo oneroso que nela se
“firmaram”. (Rev. dos Tribs. vol. 133, pg. 193 e Rev.
For. vol. 83, pg. 443).

Pelo exposto se v& que ainda ndo h& uma crientacdo
firme da jurisprudéncia a propésito do magno problema,
embora se v& acentuando sensivelmente o predominio du
inteligéncia acorde com o interesse soclal.

55 — Alem da auséncia de regra similar & do Cédigo
alem&o, no § 892, o outro argumento preferido pelos adver-
sérlos da protegdo aos terceiros de boa 18, reside na subsis-
téncla do usucapiGo e da evicgdo no nosso dirsito clvil,
como um sério obstéculo & prevaléncia de tal tese.

Em Registros Péblicos (pg. 104) & abordara o assunio,
com apolo de CARVALHO SANTOS, ARNOLDO DE ME-
DEIROS ¢ outros, salientando-se sempre o valor que conif:
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nuaria a ter o usucapido nas relagdes entre as préprias par-
tes, e quanto a adquirentes a titulo gratuito, ndo submetidos
a uma presugdo luris et de jure de malicia, mas, simples-
mente tratados de modo mais rigoroso, e ainda nos casos
de inseguranga na caracterizaggo dos titulos.

SERPA LOPES tambem apolou essas consideragdes, mos-
trando que n&o hd diferenga essencial nﬁulagc‘xo do ins-
tituto, aqui, na Suiga ou na Alemanha. (op. ci¥, pgs. 49 — 50).

Mas, ndo custa voltar, com a devida vénia, ao assunto.

Fol visto que um bom sistema, mesmo o da Alemanha,
embora em pequena proporgdo, hd de funcionar com fa-
lhas: apesar de todas as cautelas, pode surgir a duplicata
de inscrigdes, referindo-se, sob aparéncia diversa, no meg-
mo imovel; dai, a necessidade das valvulas de seguranga,
de que servem tads institutos.

Na prépria Alemanha, hé dois casos de usucapido, que,
allds, toleram perfeita comparagdo com as nossas especies
de usucapido ordindrio e extraordindrio, pois obedecem, no
fundo, aos mesmos principios, ndo se devendo, contudo, es-
tabelecer o confronto em fungdio do tempo, circunsténcia se-
cundéria, mas através de outros aspectos mads relevantes.

Nosso usucapido ordindrlo, prolongado ou reduzido, é
o0 mesmo usucapido tabular da Alemanha, da Suiga, da
Austria e do futuro Cédigo itallano, em certos casos, ou o
do projeto BIBILONI (op. cit. vol. 7, pgs. 60 e 75), especial-
mente, porque, entre nés, o justo titulo deve ter sido trans-
crito: GONGALVES DE OLIVEIRA o atesta, apelando para
OROZIMBO NONATO (rev. cit).

Quem possue de acordo com o registro ndo serd mais
incomodado, na Alemanha, nem mesmo pelo seu anlecessor
imediato, apés 30 amos, contentando-se a Suiga com 10
anos, sem distingulr entre presentes e ausentes, destacadas,
nos arts. 661 e 662 do Cédigo Civil, as duas especies de

usucapico. )
Exige o Cédigo alem&o (§ 900) inscrigdo por trinta anos,
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alam da posse, elemento que, em rigor kgico com o sistema,
deveria ter sido dispensado (WOLFF, op. cit, pgs. 287 e 561).

A oufra especie & a do nosso extraordindrio — sem ti-
tulo, em casos excepcionais de falta de inscrigdo ou de
marte ou auséncia do inscrito, sem que se tenha pratcado
qualquer inscrigio durante 30 anos (§ 927), operando se, en
150, confra tabulas .

A posse longa, por si 5O, ndo extingue. é certo, o dominio,
mas pode servir de base a uma intimagdo conducents a su-
prmilo apds trinta anos, (WOLFF, pg. 362); entr2 ndés é
tambem exigida uma sentenca (Cod., art. 550).

Viuse cinda que a nova legislagGo de 1935 upoia-se
até no terpo para, em certos casos, preencher falta de ma-
tricula no Grundbuch.

Quanto & evicgho, o fendmeno é o mesmo — ela se
torna util, sempre que o registro falkar, por uma controver-
sia de fato, imprecisdo de limites, duplo registro, etc. pouco
importando que, na Alemanha e na Suiga, onde txmbem
existe nos Cédigos, seia de aplicagdo rara quanto a mmo-
veis (L. BORDEAUX, §§ 154 a 163, 332 e 1.239).

A presenga desses velhos institutos, embora teorica-
mente incompativel com um sistema de absoluto rigor da
propriedade, continuard por muito tempo, e talvez para sem-
pre, enquanto circunsiémcias de fato, impedindo se atinja ao
idedal, continuem a manifestar-se na dura realidade da vida.

36 — O egrégio professor SORIANO alude, na escassa
parte construtiva de sua monografia, ao regime Torrens,
embora sem preconizar francamente sua adogdo compulsd-
ria; refere-se & promulgagdo do novo Cédigo de Procasso e
relata sua experiéncia forense em certa regido da Baia,
onde, entretanto, ndo funciona o sistema, sequndo sntende,
por falta de instalagdo dos cartérios (pgs. 105 a 109).

Mas, o Cédigo de Processo ndo alterou de uma iinha
o registro Torrens, repetindo o que se enconfrava sm Cédi-
gos locads, v.g. o de Minas Gerais.

O registro Tomrens continuard, como na era de RUI
BARBOSA: utopla, artificialismo inimplantavel no Brasil, a
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despeito dos excelsntes resultados, ido apregocdos em re-
gides novas e pouco aproveitadas da Ocsania e da Atrica.

Basta vér que apenas em dois Estados do Brasil, Minas
Gerais e Rio Grande do Sul, encontrou o regime pequenc
aceitogdo; no Estado do Rio, a despeito da requlamenta-
¢Go de 1918, s6 consta um caso de aplicaggo, alids, incom-
pleta Boletim Judicidrio do Estado do Rio — vol. 19, pg. 371).

Foram as grandes companhis de minercgio, que, em
Minas, se procuraram prevenir com essa arma enferrujada.

OSVALDO ARANHA, na Comissdo do Itamcarati, que
preparou o projeto de Constituigdo de 1934, assim criticou
asperamente o sistsma Torrens:

"o registro Torrens fo! um monopdlio dado a0s ricos
“para reqularizarem as suas propriedades. E até hoje
"n@o se sabe quem responde por ele, se a Unido cu
"o Estado. Esse registro obriga a exames mineral-
"glcos e a levantamento de plantas, que custariam
"muitos contos de réis (Arq. Judic., vol. 29 — Supl,
“pq. 10).

57 — Sem insistir nas dificuldades técnicas e econdml
cas, especialmente a deficiéncla do valor das terras, para
a satisfagdo das exigéncias e despezas nos pontos onds,
pela imprecisdo de titulos e vastiddo do territério, mais se
recomendaria o sistema, facil serd demonstrar, entretanto,
sua inaplicabilidade, sem a solugdo prévia de problema
fundamental; até que isso acontega, pode o Cddigo de Pro-
cesso, em vdo, aulorizar a matricula pelo sistema Tomens,
que ele jamals se generalizard.

O problema é o seguinte: a invulnerabilidade do regis-
tro Torrens, sob o limite da protegio do coméreio de boa f8,
como salienta SORIANO (pg. 106), assenta sabre um fundo
destinado a indenizagdes e formado com as contribuigoes
de matricula; RUI BARBOSA, em sua maravilhosa axposi-
¢do, estendeu-se bastante na explicagdo do original ristema.

Mas, & sua adogdo sucedeu, logo, a Canstituicio de
1891, com a repartigio de competéncias federal e loculs,
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Os encarregados do novo registro seriam nomeados
pelos Estados, como seus serventudrios, mas quem organi-

zarla o fundo ?

O Cédigo Civil, desprezando sugestGo de CLOVIS BE-
VILAQUA, omitiu qualquer referéncia & propriedade cadas-
trada; entendeu-se, por forga do art. 1.807 do Cédigo Civil,
que estava revogada a legislagdo especial.

O milagre da ressurrei¢do se deu, todavia, em virtude
de uma lei orgamentdria federal, que, prevendo a receitu
para 1917, consignou como fonte de renda federal a impor-
téncia das contribui¢gdes para o sistema Torrens, wmbora,
pelo temor de qualquer previsdo, se limitasse a uma cifra
nula: — zero.

Mas, como se compreenderia que a Unido cobrasse essas
taxas, se os funciondrios que aplicariam o regime eram
locals ?

De modo que a enxertla na cauda orgamentaria ndo se
destinou certamente a engrossar a receita federal, constituin-
do apenas um artificio irregular para a restauragéo do regime,
em beneficlo de algum interessado oculto.

RODRIGO OTAVIO, quando Consultor Geral da Rept-
blica, em 1918, entendeu que a taxa serla federal, responden-
do a Uni@o pelas deficiéncias do fundo de garantia (em con-
trario, o ac. do Supremo Tribunal Federal de 28 de Julho de
1902 in 0 Dtreito, vol. 88, pg. 528), mas aconselhou a subsis-
téncia das circulares do Tesouro Nacional, que proibiam ds
coletorias o recebimento das contribuig3es até que o Congres-
so resolvesse a respeito, & vista da raridade dos casos e
consequente risco para o erdrio federal nessa tentativa fa-
lha (Pareceres, vol. 10, pg. 7, Rev. do Supr. Tribunal, vol.
58, pg. 526).

Admitia-se, porem, que, embora o regime tivesse sido
restaurado para gaudio do fisco federal, viesse, de fato, a
beneficlar contraditoriamente os tesouros locals.

Caberla, entdo, aos Estados orgamizar o fundo, impres-
cindivel & instalagfo do sistema, que ndo dependia, assim,
somente da simples abertura de livros: fol a ingenuidade
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do legislador baiano, que determinou, portanto, o fracasso
de sua providéncla langada on paper.

Né&o menos leviano foi o legislador fluminense, que na
lei n.° 1.263 de Feverelro de 1918, e subsequents reuula-
mento, n.° 1.261 de 14 de Julho de 1918, art. 110 (AMERICO
o CICERO LOPES — Registro Torrens — 1925, ng. 338),
dispoz simplesmente que as taxas serlam entregues ao
Estado.

O sistema Torrens ndo dispensa o presuposto essencial
— a organizagdo do fundo e, por isso, o Estado de Minas,
mais cauteloso, revogou a let local que exigla a matricula
para o aperfeicoamento das concessdes de terras publicas,
afim de tomd&la meramente facultativa (lel n.° 1.171 de 7
de Outubro de 1930 in Rev. Forense, vol. 55, pg. 531).

Se o codificador do Processo Civil pretendeu agora que
a reprodugdo de textos do antigo Cédigo de Minas Gerals
teria 0 conddo de frutificar o regime Torrens, denunclou a
mesma simplicidade do legislador baiano.

Fol, alids, o Cédigo censurado por um jurista do nosso
Interior, o desembargador JOSE CAMPOS, de Goids, salien-
tando a circunstémcla, geralmente observada, de que, feita
a matricula, as partes abondonam o sistema nas transa-
¢Bes posterlores e voltam ao processo comum, o que anula
e apaga as vantagens pretendidas (Rev. Forense, vol. 30,
pa. 105), conforme decidira o Tribunal de Minas Gerais (Arq.
Judic., vol. 51, Supl, pg. 7).

Antes de providenclar sobre a ado¢do obrigatéria do
sistema, deverd, portanto, o estadista digno desse nome or-
ganizar o Indispensavel fundo, sob responsabilidade, local
ou federal, o que serla exquisito, uma vez que a Unido n&o
tem Ingeréncla sobre os funclondrios encarregados do re-
gistro nos Estados.

Na Tunisia, o fundo se tornou insuficlente e, como o©
Tesouro ndo garemtia as falhas, fol suprimido o regimse Tor-
rens em 1892 (LOUIS CARDON — Le régime de la propriet
fonclére en Syrle et au Liban — 1932, pg. 27).
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Mas, aquele passo ndo fol até agora dado, nem prova-
velmente o serd e, assim, o reglme Torrens continuar& ape-
nas a disposigdo de alguns ricagos, que possam proceder,
sem privagdes, & prévia medi¢do de suas propriedades.

Convem, por ultimo, observar que o Cédigo de Processo
exclulu a possibilidade de serem matriculados imoveis ur-
banos, conforme j& decidiu um juiz de Porto Alegre, CELSO
PEREIRA, (Justica, vol. 18, pg. 348), denotando, assim, ten-
déncia para restringir e ndo para ampliar o sistema de
excegdo.

58 — N&o se tendo cuidado, com seriedade, do pro-
blema preliminar da orgemizagdo do fundo e ndo suportan-
do a maloria das nossas terras do centro os onus axigidos
pelo regime Torrens, este continuard, como até aqui, man-
co, isolado e equivoco, verdadeira caricatura destinada a
favorecer interesses de poderosos que, com ou sem nalicio,
possam alcangar um regime de excegdo.

Mas, ndo convirla fazer sacrificlos ingentes para im-
plantar o regime Torrens, ainda quondo ele pudesse vice-
jar no Brasil, pols padece dos defeitos inherentes a toda
organizagdo fragmentaria: ndo se filla a um cadastro per-
feito com sua profegdo coletiva, mas, ao contrdrio, assenta
em plontas e memoriais, organizados fragmentariamente
pelos interessados de per si e sujeitos a um precdrio con-
trole de terceiros, especialmente visinhos, citados pessoal-
mente ou por edital.

Apesar dessas cautelas, os elementos do puzzle podem
ndo se ojustar exctamente e o sistema se romper& ~om fra-
gor: ndo podendo ceder a terra, que ndo aumenta nem di-
minue, ante a submissdo as leis fisicas, ele hd de arreben-
tar no papel e um dos inscritos terd de sofrer a perda ine-
xoravel.

NGo poderiamos encontrar exemplo mais tpipico, do
que o caso ocorrido no Rio Grande do Sul, onde o juiz teve
de desprezar o registro Torrens, depols de demonstrar, &
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evidéncla, ‘que o agrimensor se terla equivocado ao ela-
borar a planta, aumentando de nove metros a largura de
um terreno urbamo, alids, perfeitamente caracterizado pe-
Jos confrontantes, (Justiga, vol. 8, pg. 271); no regime comum,
a hipétese encontraria mais facil solugdo.

Para que nos levarmos, pois, a sacrificios inauditos,
& cata de uma solugdo imperfetta ? Serd preferivel melho-
tar um sistema mals facil e econdmico antes que possamos
aleangar o regime ideal.

53 — Em face do exposto se impde, a meu vér, a con-
clusdo de que é no aperfeigoamento do velho registro hipo-
tecdrio, que teremos de buscar a solugdo brasileira.

Se é, para o nosso século, e, quigd, para o vindouro,
{nacessivel o sistema, que se apoia no cadastro, ainda ussim
com pequenas falhas, ndo h& outro remédio sindo procurar
uma aproximagdo e nunca deixar que o desémimo nos us-
soberbe pela impossibilidade de atingir ao ideal.

Completado o Cédigo Clvil pelas providéncias integra-
das no regulamento de registros, é possivel proclamar o
principlo da {6 publica, ainda que sem dependéncia do

cadastro, derrubando o preconceito da reivindicabilidade
absoluta.

Resalvadas as excegdes, decorrentes da duplicata de
tegistros por defeitos na caracterizagdo dos titulos, preva-

lecerd o respeito & boa 16 do terceiro adquirente a titulo
oneroso.

A unicidade 6 a continuidade do registro assegurardo o
rigor na fillagGo dos titulos relativos a um' imovel determi-
nado o ninguem as poderd interceptar,” sindo mediante as
férmulas gorontidoras da  publicidade, promovendo a

prévia retificagio do registro e usando das averbagSes de
carater preventivo.

O novo requlamento, de 1939, ainda exagerou nas con-
sequénclas, exigindo reqistro das promessas de venda, ainda
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que ndo resultantes do regime peculiar qos loteamentos o
prescrevendo a averbag@o obrigatéria de minimas circuns-
tancias de fato, que alterarem o teor da descrigGo do imovel.

Em face do principlo geral do art. 859 do Cédigo Ci-
vil, os preceitos de méra aplicagdio, constantes dos arts.
968, 1.600, etc., longe de constitulrem excegdes conircrias a
um sistema, confirmardo a existéncia deste, reiterando sua
forga para a solugdo de outros casos préximos, que pode-
riam suscitar davidas.

O usucapido e a evicgdo contnuardo, tambem, nos
seus setores, a prestar bons servigos, fornecendo solugdes
para as hipoteses, em que as cautelas falharem, !nsinuan-
do-se erros na filiagiio dos titulos, ou em que a Incerteza de
dados de situagio impedirem a caracterizagdo dos prédios.

Os prejudicados terdo o direfto & retificagdo e ds cau-
telas preventivas, mas, se forem tomadas tardicmente, ain-
da lhes restar& o apelo & responsabilidade civil dos ser-
ventudrios (no Distrito Federal, pelo menos, sGo mais do que
solvavels, pols os oartérios proporcionam renda bastamte
elevada) e a do préprio Estado. Se falharem todos esses
meios, sofrerd, sem divida, o prejudicado, mas isso icm-
bem ocorre, excepcionalmente, na Alemanha, € nem pelo
sacrificio individual se deixar& de defender o interesss social.

Nada justifica, portanto, o pessimismo da inercia, nem

a espera de um cadastro, que jamals poderd o Brosil
possulr.

Para a frente é o nosso lema e nada mais utll ao Bra-
sll do que a adogo do sistema da {6 publica, kté onde as
nossas circunstdncios permitirem, sem greve abalo social.

60 — Ao eminente SORIANO NETO, pego lcenger varer
feliditar pelo britho de seu trabalho, cuja feigdo tebrica, por
mais valiosa que seja, ndo deverd, todavia, perturbar a

marcha vitoricsa das novas idéjas e o triunfo dos verdadei-
ros interesses nacionais.
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Bendigo, assim, o erro essencial dos propugnadores da
nova corrente, pois, sendo ocorrera ele, talvez se hvesse
tolhido ou, siquer, deixado de iniciar uma agdo util, que
prosseguiu avassaladora e h& de triunfar, mé&u grado tedos
os seus vicios de origem, suas imperfeigdes histéricas, a
confusdo do preparo legislativo e os erros humanos, tdo
frequentes e desculpaveis.

Acredito, porem, haver homenageado, na medida das
parcas forgas de que disponho, ao digno cantagonista, a
quem, nesta ligeira réplica, quis testemunhar, com as refe-
réncias devidas a sua alta estirpe, a gratidGo que me tozou
por haver o grande mestre acudido com tanto entusiasmo
ao meu velho apelo.
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