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LEI TORRENS

A instituigio consagrada no projeto, que com o4
srs. Ministros da Justica e da Agricultura, Coméreio
¢ Obras Pablicas, tive a honra de submeter & vossa
consideracio, e & hoje lei do pais pelo decr. n." 451 A,
de 31 de maio de 1890, representa a mais adiantada
fase das idéias contemporaneas quanto & propriedade
territorial o mais benfazejo de todos os regimens
para o seu desenvolvimento e frutificacio nas socie-
dades hodiernas. Consiste o seu fim em estalelecer
um sistema eficaz de publicidade imobilidria. e co-
mercializar a circulagio dos titulos relativos ao do-
minio sdbre a terra.

O ideal dos economistas e jurisconsultos seria,
no dizer de um publicista italiano, “constituir regis-
tros piblicos, onde fésse facil e expedita a demons-
tragdo da propriedade territorial bem como a inves-
tigagio dos direitos reais, incidentes a propriedade
imével, e reunir em um 6 os varios institutos Je pu-
blicidade existentes a saber: cadastro, registro, hi-
poteca e transcricdes. S6 por ésse meio se lcgraria
constituir uma espécie do estado civil da propriedade
imobilidria, correspondente ao estado civil das pes-
soas, ¢ um bom sistema de mobilizagio da proprie-
dade estivel, sem o qual, baldado sera esperar orga-
nizagio perfeita do crédito territorial.”

A esta aspiracio nio respondem as instituigBes
de publicidade vigentes na Europa. Estava reservado
A mais nova das civilizacBes coloniais, 4 australiana,
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trazer ao mundo a solucio déste problema. embara-
¢ado no velho continente, pelo contraste entre as
preocupagdes formalisticas dos jurisconsultos no to-
cante & concepc3o da propriedade imével e 4 funglio
econdmica, que essa espécie de propriedade, emu-
lando com a riqueza mobilidria, tem que desempenhar
em nossos tempos: fungio nova, que a transforma,
que a multiplica. que a democratiza. abrindo-lhe vas-
tos horizontes, alargando-lhe a esfera dos benelicios,
pondo-a em contato direto e continuo com a evclugio
acelerada e incessante das sociedades moderras.
Desde que o adiantamento da inddstria, fecun-
dada pela colaboragao maravilhosa do capital, abriu
ao trabalho do homem essa fonte inexaurivel e opu-
léncia, a riqueza mobiliaria. todo um munde novo.
por assim dizer; desde que. gragas a &sse estupendo
efeito da expansido exterior da personalidale hu-
mana, sob o estimulo do sentimento da liberdade in-
dividual ¢ das exigéncias crescentes da luta pela vida,
a propriedade mobiliaria, triunfando contra o estigma
de subalternidade e vilipéndio. com que a antigui-
dade a assinalara (mobilium vilis possessio). veio ri-
valizar com a propriedade imével, ameagando arre-
batar-lhe ¢ primado imemorial, a soberana amcagada
teve que adequar-se & situagio nova das coisas, ar-
mar-§¢ para a concorréncia com 0% processos supe-
riores da sua competidora, reformar o seu regimen,
corrigindo os vicios, que, entretidos, acabariam por
converter-lhe em inferioridade a tradicional supre-
macia. |4 de tempos bem remotos principiars essa
evolugdo: porquanto a histéria da priedade ro-
mana, como demonstrou Sumner hﬁ:z. nio & na
esséncia, mais que a da assimilagdo gradual das cou-
sas mancipi 4s cousas nec mancipi, isto & em subs-
tincia. a histéria da mobilizagio progressiva dos bens
territoriais, da sua aproximacio i propriedade mo-
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bilisria individual. Todavia, a disparidade entre as
condigdes das duas espécies de propriedade era ra-
dical: a propriedade mével. na moderna acepgio
déste qualificativo. ndo existia sendo em estado ru-
dimentar; e a propriedade imével, absorvida no seu
papel politico. como fundamento de todo o poder. era
contrariada e paralisada na sua fungio econdmica,
que outras condigdes sociais deviam revelar. e ex-
pandir. Pela instituigio da hipoteca adquiriv ela o
primeiro cariter de instrumento de crédito. Mas ésse
grande progresso na evolugio econémica da proprie-
dade territorial. transmitido pelo direito romano a
tédas as legislagdes modernas, necessitava. para se
conservar nos seus elementos juridicos essenciais, de
transformagdes, que s6 recebeu na segunda metade
do século dezenove. quando, gragas a aciio des eco-
nomistas, se inaugurou nas leis francesas ¢ belgas a
especializagdo, a publicidade ¢ a transcrigio.

porém. nos séculos passados encontramos al-
guns vestigios da publicidade nas transacles mobi-
lidrias, da qual a transcrigdo é o primeiro sistema or-
gdnico, tal ndo acontece com o principio econdmico
da circulagio do solo, inovagio peculiarmente mo-
derna, cujos primeiros passos se nos deparam nas leis
da revolugio francesa. onde pela primeira vez se
tentou fazer da hipoteca um poderoso instrumento
de crédito, mediante a criagio da cédula hipoteciria
circulante. Sdo notérias as aplicacdes dessa idéia,
melhorada e transformada em nossos dias. Mas, a
despeito de tddas essas reformas. longe continua-
mos a estar do grande desideratum: a publicidade
perfeita e a mobilizagdo completa da propriedade ter-
ritorial. Nenhuma das instituiches adotadas preen-
che essa lacuna: porque nenhuma satisfaz 3 condi-
¢éo fundamental do problema: nenhuma estabelece

a certeza da propriedade. Em conseqiiéncia. escreve
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uma autoridade contempordnea. “vido serd eeperar,
na Franca. na Bélgica. na Itilia. o incremento do
crédito territorial. desde que ao credor nio ¢ mani-
festa a seguranga do emprégo do dinheiro, nem pos-
sivel a presteza e facilidade da exagio.”

A propria organizagido cadastral, estabelecida
exclusivamente com intuitos fiscais, nio cria a prova
certa do dominio. Tao pouco resulta essa prova dos
atos de aquisigio; porque o alienante do iméve! pode
niio ser o seu verdadeiro proprietirio; e, em tal caso,
a escritura de alienagdo ndo vale contra os direitos
déste, Também nio aproveita, para ésse fim. a trans-
cricio; porque esta. sendo apenas garantia contra
terceiros, nao legitima o falso dominio, nem traslada
o verdadeiro, ndo opera a transferéncia da proprie-
dade. nem sana as nulidades extrinsecas, ou intrin-
secas, da sua alienagao.

O codigo civil austriaco e as legislagdes germa-
nicas adotaram um mecanismo, notavelmente sibio.
que assegura & propriedade imobilidria um regimen
cabal de publicidade. mas que. constituindo verda-
deiro modélo a éste respeito. ndo satisfaz em tdda a
plenitude as necessidades econdémicas dessa espécie
de propriedade no tocante A facilidade de sua cir-
culagio. A Prissia buscou acudir a essa defic.éncia.
engenhando um nove titulo hipotecario, o grunds-
chuld. Mediante essa combinagao, estatuida na lei de
5 de maio de 1872, o proprietirio do imdvel pode
constituir em seu proveito, ou a beneficio de terceiro.
uma hipoteca fracionavel. por éle mesmo, ou por ou-
trem, em muitas cédulas. tddas com igual direito. sem
preferéncia, ao reembdlso e transmissiveis por en-
ddsso.

Mas a férmula da solugio procurada nessas va-
rias tentativas parece estar definitivamente no sis-
tema, que o mundo todo conhece hoje sob o nome de
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lei Torrens. Por 2sse sistema se estendem & proprie-
dade territorial as vantagens preciosas da riqueza
mobilisria; pois. “além dt?undar essa instituicio uma
publicidade perfeita dos iméveis. facilita a circula-
¢do da propriedade estivel por meios simples. expe-
ditos e baratos, dando ao ato de aquisigio dos imo6-
veis o cariter dz verdadeiro titulo de crédito, trans-
ferivel por enddsso”, e acrescentando a thdas essas
virtudes a de nio forcar as vontades individuais, e
generalizar-se, onde ndo houver razbes especiais
para a sua instituic3o obrigatéria, pela evidéneia per-
suasiva das suas vantagens, gradualmente, facultati-
vamente, espontineamente.

E o mais natavel exemplo de legislagio experi-
mental. que se conhece: ¢ a sua ripida carreira, a se-
ducio que tem exercido entre as na;Bes mais progres-
sistas, a sua invasio crescente nos costumes ¢ nas
leis dos povos mais liberais, em geral sem o auxilio
coercitivo da autoridade social, constitui a mais elo-
giente demonstragdo da sua superioridade singular,
ga vitalidade qutl anima essa instituicio e dos seus

estinos cosmopolitas.

Bste método de subordinar a implantagio das
reformas & lei gradativa da experiéncia, quase des-
conhecido na Europa, é, pelo contrario, divulgadis-
simo na Awustralia, nos Estados Unidos, no Cunada,
nos povos, em suma, do novo e do novissimo conti-
nente, "As leis. sequndo os sistemas dominantes da
politica empirica. nio se elaboram nem se aperfei-
goam por experincias gradativas: improvisam-se,
para bem dizer, tornando-se, de um dia para outro,
obrigatorias a milhdes de cidaddos e em tédas as re-

ides do Estado. sem se levar em conta a diferenca
condicBes locais. A essas outras naches. pelo
contririo, repugra a idéia de fazer uma lei. que nio
seja realmente a expressio da vontade comum. Por
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isso as melhores leis no sentir désses povos, sio as
que, por espontinea imitacdo e convicgio geral da
sua utilidade. se propagam pouco a pouco de um a
outro Estado. como o regimen Torrens.” (E Coppi:
La legge sulla propricta fondiaria in Tunisia e il sis-
tema di Torrens.)

Aventado, em 1856, na Australia meridional, ao
inaugurar-se ali o govérno parlamentar, pelo depu-
tado Robert Torrens. um dos benfeitores da civiliza-
gdo contemporirea, convertido em lei por ato de 27
de janeiro de 1858, e pasto em execucio aos 2 de
julho désse ano. ésse regimen, por via de experién-
cias graduais e espontanea imitacic, penetrou na co-
lénia de Queensland em 1861, na Vitéria ¢ em Nova
Gales no ano imediato, ¢ dai a doze (1874) na Aus-
trilia ocidental. Depois. da Austrilia se comunicou,
em 1863, 4 Tasmiania. em 1870 & Nova Zelandia ¢ a
Colimbia inglésa. Abracaram-no. mais tarde. as ilhas
de Fidji (1877), o Estado de lowa., na federacio
americana, e, por dltimo. no Canada. a provincia de
Ontario, onde a legislatura o acolheu em 1885, man-
dando-o aplicar 4 cidade de Toronto e ao condado
de York. Ao justificar essa medida, na antiga de-
pendéncia britinica, declarou o primeiro ministro que
o pensamento do gabinete era tornar a transferéncia
da terra tiio simples como a do papel bancirio, ¢ o ti-
tulo do possuidor tio firme, tio isento de riscos e tro-
pecos, quanto o do acionista de um estabelecimento
de crédito as agdes de que ¢ senhor,

Outras provincias canadenses e outros estados
da Unido anglo-saxénia promovem a sua adocic, que
também, k& quatro anos. se decretou para a India,
em Malaca, em Penang. em Strait Settements. (Or-
dinances cnated by the governor of the Straits Set-
tements during the Year 1886.) A regéncia de Tunis.
gragas A iniciativa do governador Cambon. inspirada
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na p da ativa de Yves Guyot. perfilhou, na
lei de 12 de julhe de 1885, a instituicio australiana,
de qu‘;j.‘h se aconselha também a aplicacio a Argélia.
(B. Wonrms: La propricté consolidée, 1888.) E Le-
roy Beaulieu. que percorria a Tunisia, quardo se
preparava a reforma, declarou que, com a !atrodu.
¢lio do sistema Torrens na regéncia, a organizagio
da propriedade territorial ali se avantajava consi-
derdvelmente & da Franca. “A propriedade territo-
rial”, disse éle. “tera destarte encontrado em Tunis
a sua férmula real, muito mais nitida, preciosa e com-
pleta do que na prépria Franga. Convertido que seja
em lei &ste regimen, nio temos divida nenhuma de
que. com a abundancia de boas terras nesta nossa
nova coldnia, os capitalistas franceses afluirdo a ela
animada ¢ metddicamente.”

A Inglaterra caminha, bem que lentamente, para
a mesma reforma desde 1863. A Irlanda viu organi-
zar-s¢ nesse ano uma associagdo consagrada especial-
mente & realizagio déste desideratum, a bem do qual
o proprio Rober. Torrens formulou projeto, levado
por uma comissio de altos personagens A presenga
do vice-rei. Na Gra-Bretanha, ha trinta anos que
sumidades judiciarias das mais altas, entre as quais
nio menos de cinco chanceleres, lorde Westburg,
lorde Cranworth, lorde Hatherley, lorde Selborne,
lorde Cairns, empenham esforgos por uma adapta-
¢do do sistema australiano & metronole, onde traba-
lha neste sentido a Society for promoting the amend-
ment of the law; e varias disposicdes do ato Torrens
tém sido incorporadas as leis agririas e territoriais
do Reino Unido em 1875, 1881 e 1882. A!, entre-
tanto. “por falta de amplidio e simplicidade nas me-
didas adotadas. 1o exiguos sdo os resultados. quio
pleno tem sido © bom éxito. onde quer que se per-
mite & lei Torrens estabelecer o livre comércio da
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terra No MESmo grau em que se opera o escaimbo livre
dos titulos industriais.” E ante a licio dessa expe-
riencia. sempre favoravel quando completa, eco-
nomistas ¢ administradores de primeira nota nio
hesitam em advogar a introdugio déste principio de
transformagio e revivescéncia no velho organismo da
propriedade européia. “Arrojada & a id&a". diz um
economista italiano: "carece de sufragar-se com ou-
tras experiéncias ¢ estudo mais reflexivo; mas a nds
também ndo pareceria inexequivel aplicar 3 Europa
&ste sistema, que ndo diverge muito do regimen em
vigor nos paises alemaes.”

Entregue ao seu proprio valor. ordinariamente
sem auxilio de imposigao oficial que o ampare. o sis-
tema Torrens tende a se universalizar. onde quer
que o legislador o oferece ao bom senso do interésse
individual, Esse sistema, diz o autor da Polit.ca ex-
perimental. "substitui o registro dos contratos pelo
dos titulos de propriedade. Estes adquirem uma es-
pécie de individualidade prépria. Na reparticio do
registro se lhes abre conta corrente: os empréstimos,
os arrendamentos ¢ quaisquer outros Gnus inscre-
vem-se no talio. assim como no certificado. corres-
pondendo essas duas inscrigdes uma a outra. Basta
um relance de olhos, para conhecer a sitvacio de
qualquer propriedade. como basta um simples olhar
por um balango, para se averiguar a situagio de um
banqueiro. Da esséncia da democracia é sukstituir a
coagdo pelo contrato, e fazer recair o contrato antes
sobre as cousas do que sdbre os homens™. Assim é&ste
regimen, a0 mesmo passo que tende a realcar o ca-
rater moral da propriedade. espiritualizando-a. por
assim dizer. nessa combinagio que mobiliza os imo6-
veis, dando-lhes circulacio aniloga a da renda no-
minativa, nio conta, em geral, para a sua propagagio
crescente senio com o bem entendido inter3sse dos
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proprietarios. E. tendo por forga especifica a evidén-
cia das suas vantagens, ainda nao foi langada L terra,
em parte nenhuma. a semente livre da lei Terrens.

E;ll;d:nuu em pouco nio cobrisse 3 maior parte do

Désse fato nos trazem provas exuberantes os
inquéritos efetuados na Inglaterra. "O registro dos
titulos & quase universal”’, dizia, em 1879, ante uma
comissio da cimara dos comuns, sir Artur Blyth,
agente encarregado da execugdo da lei Torrens na
Austrilia meridional; “por uma transagdo s6kre es-
crituras, encontrareis mil, celebradas sob o Real Pro-
perty Act, B curiosidade rara achar alguém, que nio
proceda assim. A um individuo. que pretendesse to-
mar-me dinheiro por empréstimo. as minhas primei-
ras palavras seriam: “Sob a lei Torrens, nio?" E
depois: “Nio cateceis de advogado. creio eu " Pro-
vavelmente a resposta seria: “"Nio.” Em conseqiién-
cia. dir-lhe-ia en: “Vireis comigo ao registro. Ten-
des naturalment= convosco o vosso certificado.” En-
cheria entio um escrito de hipoteca na estagio do re-

istro, onde ha vias impressas désses atos, e, satis-
eitas ali as formalidades. entregando-a ao cficial,
perguntar-lhe-ia: “Estara pronta amanhd?” Nou-
tros casos a operagao ¢ ainda mais simples. Nas de-
mais colénias a lei Torrens ¢ tio popular, quarto na
nossa. Nas f8lhas de Sydney. os anincios de venda
de terras acabam constantemente pela mencio da
sua matricula sob @sse regimen.”

Cérca de 15% das terras alienadas pela coroa
antes da lei Torrens, {(depunha, em 1880, respon-
dendo a circular de lorde Kimberley. o oficial do re-
gistro geral de Queensland) estio hoje submetidos
a agio dessa lei. “A quantidade alienada assim, da-
quela data em diante. sobe a 3.826.634 geirac. que.
adicionadas as inscritas a solicitag3o dos intereszudos,
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perfazem 987 de todas as terras alheadas.” O ofi-
cial do registro geral na Vitéria atzstava achar-se ja
inscrita sob a lzi Torrens cérca de uma oitava parte
de tddas as terras existentes na c=!6nia, registrundo-
se titulos de todos os géneros, desde os mais simples
até os mais complicados. e de todos os valores desde
5 até mais de 100.000 libras. "Raras sio a® ques-
tdes concernentes a transferéncia de propriedade ter-
ritorial, em que vsta repartigdo ndo haja de intervir”,
dizia o oficial do registro da lei Torrens em Nova

Zelandia. O de Nova Gales Meridional declarava:

"Tao bem assegurada se acha a popularidade déste
regimen, a tal ponto se acostumou o piblico a lidar
com os nossos certificados, tamanha ¢ # su: con-
fianca no valor'infalivel déles, que em geral rio se
admite transacio sobre propriedade, cujo titu's nio
esteja registrado sob o sistema Torrens™. O funcio-
nirio incumbide désse servigo na Tasméania respon-
dia: "Dentro em breve os contratos sdbre a proprie-
dade real correrdo, em sua maioria, por esta repar-
ticio. que ja se pode considerar como o carti=io ge-
ral dos atos de transmissdo da propriedade imdvel
na colénia.”” (RoeerT Torrens: Transfer of Land
by Registration, pags. 26, 27. 54 e 57.)

A “lei Torrens”, depunha, em 1872, o Recorder
of Titles na Tasménia, "¢ ja uma instituigio ronso-
lidada. cujas vantagens especiais e relevartes sio
absolutamente reconhecidas pela comunidade.” (Re-
turn on Registration of Title in the Australasian Co-
lonies, p. 138). "Nao ha questio”, afirmava. em
1881, M. H. Gawler, solicitor junto aos comirsirios
da lei Torrens ra Australia meridional. “quanto ao
perfeito bom éxito déste sistema: negocis-s> com a
terra. gracas a ¢le. com a mesma [acilidade ¢ u-
ranc¢a que com os papéis de crédito na praga.” (Fur-
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ther Return on Registration of Title in the Australa-
sian Colonies, pag. 5.)

Deixada. pois. na maioria dos casos, & mercé da
espontaneidade dos interésses. a lei Torrens propa-
ga-se vitoriosamente. por toda a parte onde a nio
mutilam, onde a ndo aleijam. onde lhe nio enxertam
elementos adventicios, onde o legislador respeita a
plenitude do seu sistema, e o autoriza sem reservas
mesquinhas. Submetido a éste severo critério, como

legislagio experimental, saiu triunfante da prova.

A trés principios cardeais pode reduzir-se téda
a economia da lei Torrens: "1.° instituicho de um
processo expurgativo, destinado a precisar a pro-
priedade. a delimita-la. e fixar de modo irrevogavel.
para com todos, os direitos do proprietario. autenti-
cando-o0s em titulo piblico: 2.* criagdo de um sistema
de publicidade hipotecaria. adequado a patentear
exatamente a condicdo juridica do solo. com os di-
reitos reais e gravames, que o onerarem: 3.° mobiliza-
ciio da propriedade territorial mediante um conjunto
de alvitres, convergentes a assequrar a transmissio
pronta dos iméveis. a constituigao facil das hipote-
cas ¢ a cessio delas por via de enddsso.” (ALFRED
Dam : Le systéme Torrens, pag. 11.)

Obvia ¢ a exceléncia déste sistema em tddas as
suas aplicagdes: quanto a matricula dos imbveis. &
transferéncia déles e A constituigio dos dircitos reais.

m geral facultativo, nos paises que o tém ado-
tado, éle ndo exclui, todavia, essencialmente o princi-
pio da obrigagio. Eu mesmo participava, a principio,
do érro, que supds da esséncia désse regimen o ca-
rater facultativo. Mas o conhecimento mais completo
dos fatos, da doutrina e dos documentos. que a ilus-
tram, me demonstraram o contrario. Para eviden-
cifi-lo, bastaria advertir em que. nas préprias cold-
nias australianas. onde alias a lei Torrens se estabe-
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leceu sob a forma permissiva em relagio &s terras ja
apropriadas. a mesma lei o [éz obrigatério para as
concessdes territoriais dai em diante outorgadas pela
COroda.

O estado facultativo corresponde, na histéria do
sistema Torrens, ao periodo de sua iniciagio. Inova-
¢do tho arrojada, tio revolucionaria, no codigo da
propriedade imobiliaria nio podendo langar raises,
ou sequer encontrar acolhimento, antes que uma fase
de ensaios diretos lhe demonstrasse palpavelmente a
exceléncla. Verificada, porém, esta. naturalmente de-
veria surgir uma tendéncia nova, que, fundando-se

na superioridade inquestionavel dos resultados obti- .

dos com o novo mecanismo ¢ na sua adaptabilidade
as relagdes civis em todos os povos civilizados, en-
caminhe as idéias da reforma para a generalizagio
coercitiva désse regimen.

“La [aculté n'est nullement un principe inhé-
rent d.ce régime”, diz um conservador das hipotecas
em Franga, depois de aturados estudos sdbre o
assunto, “Sir R. Torrens n'avait pas conqu primiti-
vement |'immatriculation facultative. Elle ne s'est
introduite qu'a titre de moyen d'éprouver la valeur
d'un systéme qui soulevait, au début, d'énergiques
protestations, et seulement pour les propriétés alié-
nées par la Couronne antérieurement & la nouvelle
loi. Elle disparaitra certainement tét ou tard pour
faire place & l'obligation absolue. (DE FrANCE DE
TersANT: Exposé théorique et prat. du systéme Tor-
rens. Alger, 1889, pag. 16-7.)

No mesmo sentido se pronuncia o diretor do
servigo da propriedade territorial em Singapore, en-
carregado pelo govérno dessa colonia inglésa de estu-
dar a lei Torrens na Australia, ¢ formular o melhor
regimen de aplicacio dela aos estabelecimentos bri-
tinicos do estreito de Malaca. No projeto de re-

£
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forma cometido & sua experiéncia e convertido em lei
pela autoridade colonial, repele M. Maxwell a forma
facultativa. “Une autre cause serait non moins pré-
judiciable a la pleine efficacité du systéme Torrens:
elle attirera sans doute, tét ou tard, l'attention des
législateurs des diverses colonies. Les immeubles alié-
nés avant la modification du régime foncier ne pas-
sent sous l'application du nouveau systéme que sur
Finitiative personnelle du propriétaire. de sorte qu'au-
jourdh’ui encore les territoires occupés, dans chaque
colonie, ne sont immatriculés qu'en partie. Pour les
immeubles non soumis a la loi Torrens. I'on doit tou-
jours recourir aux deeds passés dans I'ancienne forme
et enregistrés suivant les anciens procédés. Cette si-
tuation nécessite un service de registrement pour cha-
cune des deux méthodes, et par consequent deux
administrations distinctes. deux séries de registres et
de tables. une énorme accumulation d'archives, Le
seul réméde a cet état de choses est la rénonciation
au principe de la faculté et I'adoption de mésures
obligatoires qui n'auraient, d’ailleurs, rien de vexa-
toire, puisquune expérience de 20 années a démon-
tré la supériorité du nouveau systéme. L'on pourrait
lixer une période durant laquelle 1'unité de méthode
devrait étre réalisée dans telle colonie oii prévaut au-
jourd'hui le dualisme.” (Rapport de M., w. B, Max-
WELL, pag. 36.)

Nestas razbes me fundei, para propor o registro
obrigatério da propriedade na capital federal.

Para as outras partes da repiblica. entretanto,
ficara prevalecendo o regimen facultative. Pode o
propri¢tario da terra elegé-lo. ou deixar-se ficar sob
a legislagio comum. O individuo, porém. que delibe-
rar adoti-lo, comegara por fazer tragar a planta de
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sua propriedade. que. junta a um memorial decla-
‘rativo do estado do seu dominio, especificando os
direitos e dnus correspondentes, apresentar-se-4, em
petigio, ao oficial do registro, a quem incumbe sub-
meté-la a despacho. Para proceder a essa diligéncia.
nio necessita o proprietario de conselheiros profis-
sionais. A reparticao do registro proporciona-lhe for-
mulas impressas, de que basta encher os claros: eli-
minando-s¢ assim o concurso dispendioso de advo-
gados e notarios, dos quais. na Austrilia, em geral
se prescinde nessas transagdes. Reconhecida a pro-
cedéncia dos titulos. onde se estriba a pretensioa do
requerente, abre-se o processo de expurgagiio, des-
tinado a franquear aos prejudicados os meios de
rem-sé & inscricio, quando o peticiondrio ni:gatolg?:
sos direitos 4 propriedade alheia. A oposigio tem o
seu curso regular, breve. simples, mas seguro. ro-
deado de tédas as garantias. Se prevalece, deixa de
efetuar-se a inscri¢ao requerida. Se nio. procede-se a
ela, por uma combinagio tio singela. quio habil e efi-
caz. Para a levar a efeito. o oficial do registro re-
dige dois certificados perfeitamente idénticos num
livro de talio. Em cada um déles descreve o imével,
referindo-se ao mapa. e consignando todos os en-
cargos. que vincularem a propriedade. Dessa dupli-
cata uma via conserva-se na reparticio, constituindo
a Matriz, o grande livro da propriedade territorial.
O outro exemplar entrega-se ao proprietirio, a quem
servirh de titulo,

Este documento goza. no sistema Torrens, de
um valor supremo contra tédas as impugnagdes ulte-
riores. Uma vez assegurada assim. a propriedade
torna-se absoluta e indisputavel. O Estado afianga a
certeza juridica do certificado, provendo, mediante
indenizacio pecunidria. as reclamagbes. que de fu-
turo se possam levantar fundadamente contra a le-
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?imdu d:u dos :luﬂ_l:lt?s do pﬂsm.ldorﬂ idor do tilulud con-
erido pelo registro Torrens. O proprietirio de um
titulo inscrito”, observa o professor Gide, “ndo tem
que se inquietar com o passado. Os adquirentes, como
os credores hipotecirios. acham-se igualmente ga-
rantidos. A seguranga & completa assim para o pro-
prictirio, como para terceiros.” (Bulletin de la So-
ciété de Législation Comparée, 1885-1886. vol. XV.)

A indestrutibilidade do titulo constitui, manifes-
tamente, um dos caracteres inestimaveis do regimen
australiano. Na incerteza sdbre o direito de proprie-
dade territorial estda uma das influéncias que mais
profundamente a depreciam. ¢ um dos embaragos,
que orgdnicamente se opdem & sua mobilizagio. A
seguranca estribada num titule de dominio irrevo-
gavel habilita o proprietarioc a nio recuar ante os
maiores sacrificios para a exploragio da terra ¢ atrai
para ela as ambicdes do capital. livee por #sse meio
dos riscos que ordinariamente o detém ante a pers-
pectiva de litigios embaragosos-e arruinadores, como
os que flagelam a propriedade imével. Nos térmos
da legislagio comum. a firmeza da propriedade pende
indefinidamente das questdes armadas pela malevo-
léncia, pelo despeito, pela cobiga, carecendo sempre
de processos dispendiosos. para se defender, tdda a
vez que a opugnam. No regimen Torrens desaparece
radicalmente a possibilidade eventual da contestagio,
alirmando-se de uma vez para sempre o direito por
uma declaragio especifica e irretratavel da autori-
dade do Estado.

Serve-se assim a um grande principio econd-
mico, escrevia R. Torrens. “por uma combinagiio. que
traz o incentivo da seguranga ao emprégo do capital
utilizado em beneficiar a terra: e o resultado pratico
desta vantagem tem sido aditar-se copiosamente a
riqueza geral, restituindo-se o valor intrinseco a ter-
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ras privadas déle por vicios e incertezas técnicas.
enquanto & procedéncia dos titulos de propriedade’”.
( Transfer of Land. pag. 23.)

Como. porém, a apreciagio humana, por impar-
cial e inteligente que seja. ndo pode excluir de todo a
possibilidade de érro. importava predispor os recur-
s08 necessarios na hipotese da privacio ilegitima da
propriedade, inflingida ao senhor da terra em bene-
ficio de outrem. Para &sses casos se trocou a reivin-
dicagdo em compensagio pecuniiria, e estabeleceu-se
o fundo de garantia estipulado no projeto. Em re-
muneragio dessa responsabilidade, que assume. cobra
o Estado, como taxa de seguro, a contribuicio, extre-
mamente benigna. de dous por mil sébre o valor da
propriedade matriculada.

Nem se suponha que essa responsabilidade
aventure o Tesouro a riscos superiores ao valor do
seqguro arrecadado. A experiéncia mostra o contririo.
Em 152.000 titulos conferidos no espago de muitos
anos pelo registro nas coldnias. ndo se conhece quase
caso de érro. (Torrens: Transfer of Land, pag. 20.)
De 1872 a 1881 a estatistica registrada por Bﬂrﬂ:s-
cue (Registration of Title to Land, 1886, pigs. 74 e
75) ¢ a seguinte:

Australia Meridional — Em 22 anos de lei Tor-

rens, aparece uma indenizagdo paga, de 80 £, (Fundo
40,000, )

Queensland — Em 18 anos e melo uma inde-
nizagiio de £ 1.500. {Fundo de garantia: £ 11.000.)

Tasminia — Nenhuma indenizacio, em mais de
18 anos. (Fundo: £ 3.600.)

Vitéria — Em 18 anos de registro, £ 924 desem-
bolsadas pelo Estado em indenizacdes. (Fundo:
£ 61,000.)
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Nova Gales Meridional — Quase 18 anos. Ne-
nhuma indenizacio. (Fundo: £ 38.000.) Registra-
ram-se titulos, cuja origem remonta a 1.795.

Nova Zelindia — Quase 10 anos. Nenhuma in-
denizagdo. (Fundo: £ 26.500.)

Austrilis Ocidental — Cinco anos. Indeniza-
¢io. nenhuma.

Total: Trés indenizacdes pagas, no valor de
£ 2.504, em um fundo de garantia de £ 180,000,

Nao é menos simples o jogo do sistema na trans-
feréncia de propriedade do que no registro primitivo
do seu titulo. O .proprietario regularmente inscrito,
que estiver disposto a vender a sua terra, encontrara.
se quiser, no oficio do registro, férmulas impressas
do contrato, que lhe pouparao o concurso dispendioso
de notirios ¢ juristas, economizando-lhe tempo e des-
pesas, de acérdo com a divisa de Torrens, que cos-
tumava caracterizar a singeleza e celeridade do seu
mecanismo,. dizendo: "De ora avante bastari saber a
regra de frés, para administrar qualquer pessoa os
seus proprios negocios. " Aparelhado o exemplar im-
presso do escrito de transmissdo. e instruido com o
titulo, o oficial do registro anula-lo-4 no todo ou em
parte, conforme fér parcial, ou total a alienacio, re-
digindo novo titulo em nome do adquirente. “Quando
o adguirente de um terreno quiser vendé-lo", diz sir
R, Torrens, “o registrador geral nulificard o titulo
originirio, ¢ entregara ao comprador outro, direta-
mente emanado da autoridade da coroa. Assim se su-
‘primirdo todas as dificuldades até hoje inevitaveis
no investigar o titulo primitivo por entre a série nu-
merosa de adquirentes. que cronologicamente se su-
cedem; ¢, em vez de folhear montanhas de papel. te-
remos de examinar apenas um documento simples,
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mas nem por isso menos valido e indiscutivel. pois
absolutamente ndo difere do titulo de concessio
inicial.”

A prodigiosa facilidade e a seguran¢a incom-
paravel déste mecanismo assentam. pois. na unici-
dade do titulo. "Bsse método”, observa o seu ilustre
autor, "evita as acumulacdes de instrumentos de do-
minio, representando cada propriedade, ou fragio
dela, em um s6 documento, no qual o proprietario
matriculado possuira, para as transagbes em que en-
trar. o quadro completo da situagio juridica do imo-
vel.” (Transfer of Land. p. 24.)

Destarte uma das mais evidentes vantagens do
sistema Torrens vem a ser que, “assim nas vendas,
como nas operagées de crédito, o miltiplo exame das
origens da propriedade ¢ feito substancialmente pelo
Estado. mediante uma verificagio oficial. mui sim-
ples ¢ expedita: pois. invalidando-se os titulos ante-
riores de aquisicio e transferéncia. reduz-se a inda-
gagio apenas ao titulo conferido ao iltimo possuidor.”
{ Errore Coppt: Gli istituti de publicitd immobiliare
¢ if sistema Torrens).

Os encargos e arrendamentos da propriedade
instituem-se, transferem-se, renovam-se, ou extin-
guem-se mediante simples averbagdes no titulo ¢ ins-
criches dela no registro. Nas hipotecas o proprieti-
rio hipotecante retém o seu titulo com a nota certifi-
cativa do onus estabelecido, Torna-se déste modo
impossivel a minima fraude: porque o documento da
propriedade &, ao mesmo tempo. o quadro dos com-
promissos que a gravam. ~Nenhuma parte déste sis-
tema’, diz Robert Torrens. “tem atuado mais bené-
ficamente em relagio aos interésses gerais. E caso
comesinho ver consumar-se uma hipoteca no espaco
de uma hora. mediante a despesa de dez a vinte shil-
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lings.” (Transfer of Land. p. 24.) "Celebram-se hi-
potecas”’, depunha. em 1880. o Registrar general da
Coliimbia inglésa. “com a mesma rapidez. com que
na Inglaterra se transferem agdes de bancos: bas-
tando uma busca de cinco a dez minutos, para se ave-
riguar perfeitamente a situagio de qualquer titulo re-
gistrado,”

Calculem-se agora as maravilhosas vantagens
déste sistema, na limpidez, na instantaneidade, na
seguranca das suas operagdes, confrontado com o
eistema atualmente em uso. entre nos. para a trans-
missio da propriedade e as negociagdes que sdbre
ela versam. “Este regimen, pela sua falibilidade, pelo
seu custo, pela sua lentidao. pela sua complexidade,
pelos embaragos que o obstroem. ndo corresponde as
exigéncias de uma época essencialmente comercial,
como a nossa, e deprecia gravemente o valor natural
do solo. Ora. todas essas inconveniéncias tém sua
origem comum no carater retrospectivo, ou depen-
dente, dos titulos de dominio. no regimen em wvigor.
Numa cadeia como essa. a resisténcia do todo nio &
maior que a do mais fragil dos seus elos. Cada con-
trato novo acarreta mais um elemento de incerteza.
De cada vez que se tem de transigir sébre a proprie-
dade, f[az-se mister excavar pergaminhos de ante-
passados, ¢ preparar um transunto dos atos relati-
vos ao imovel durante os dltimos quarenta anos, Dai
a morosidade. Mas trabalho tal, pelas suas dificul-
dades peculiares, s6 se podera confiar a técnicos es-
pecial e custosamente educados nesses assuntos. Dai
o dispéndio. O primeiro remédio. pois, a tamanhos
males deve ter essencialmente em mira extinguir o
carfiter retrospectivo dos titulos de propriedade, es-
tabelecendo um processo de transmissio. em que as
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transagbes sdbre ela ndo originem complicagBes no-
vas." (R. Torrexs: Transf. of Land, p. 17.)

Virias preocupagbes opdem-se, porém, 4 ado-
¢do do sistema Torrens entre nés. Mas nenhuma de-
las se sustenta, se as considerarmos com atencio, em
face da experiéncia concludente que o ilustra.

Objeta-se aqui. como ja se objetou na Inglaterra,
contra a praticabilidade désse sistema neste pais, que
o bom éxito de semelhante inovagio nas colénias aus-
tralianas tem ali a sua causa na auséneia de divida
sdbre os titulos de propriedade, em regides onde a
terra passou recentemente das mios da coroa para
as dos colonos, apds cuidadosas demarcacdes ofi-
ciais. Mas a verdade é que essas medicbes, na Aus-
tralia, sio extremamente incorretas, e, longe de apro-
veitarem como preliminar & execucio da lei Torrens,
“constituiram. pelo contrario. o mais sério embaraco
as operagdes efetuadas sob o seu regimen.” (Tor-
RENS: Transfer of Land. p. 30.) O cadastro oficial
da Austrilia. atesta outra autoridade respeitavel,
“como auxilio ao registro Torrens, nio passa de in-
vengio dos ingléses; pois o que éle tem sido, na rea-
lidade. é. pelo contriirio um dos maiores obsticulos &
generalizagio do novo sistema.” (Brickpare: Re-
gistration of Title to Land p. 21.) No mesmo sen-
tido se enuncia o Registrar General da Nova Ze-
lindia (Further Return on Registr. of Title in the
Austral. Colon., p. 98). o comissario dos titulos na
Austrslia Ocidental (Ib.. p. 101) e o da Australia
Meridional. (/b.. p. 6.)

Outros recuam. vendo embaragos inextrichveis
na antiguidade da origem dos titulos de propriedade,
em um pais onde muitos déles tém seu ponto de par-
tida em tempos mais ou menos longinquos. A ésses
responde Torrens que os titulos registrados na Aus-
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trilia remontam. em grande nimero, a mais de ses-
senta anos de data. e. parte pelo descuido nos anti-
gos contratos, parte pela freqiiéncia das alienacBes
de propriedade nos paises novos, muitos désses titu-
los oferecem complexidades e mistérios nio menos
emaranhados que os do dominio territorial na pré-
pria Inglaterra. Disso dio testemunho os relatérios
oficiais publicados sdbre o assunto. (Brickparn
.p. 17-9.) Demais, acrescenta o eminente reformador
australiano, retorquindo o argumento nos mesmos
térmos em que o fizera, em 1879, lorde Cairns (Re-
port, Evidences and Appendix of the Select Com-
mittec on Land Titles and Transfer, n.* 2.870), “a
existéncia de titulos como ésses nio é objeciio contra
a medida; antes constitui razao concludente, para se
franquear 4 grande maioria dos titulos claros e liqui-
dos um regimen, que os preserve de cairem, com o
tempo. em condigdes semelhantes.” (Transfer of
Land, p. 31.)

Em presenca destas consideragBes. que a novi-
dade do assunto me forgou a alongar, nido hesitei em
aconselhar a transplantagio desta reforma para o
nosso torrdo patrio, onde encontrard certamente con-
digdes favoriveis de aclimacio, logo que os interes-
sados lhe compreendam a influéncia benfazeja.

Reduzindo-o aos seus tragos capitais, o regimen
proposto assinala-se caracteristicamente por &stes
‘predicados:

1." Registro de todos os direitos, que gravarem
o imével, para a constitui¢io déles entre as partes ¢
a sua agio contra terceiros;

2 Garantia do Estado aos proprietérios ins-
critos ¢. em conseqiiéncia, responsabilidade pecunis-
ria do Tesouro para com os prejudicados por erros
na matricula. ou na entrega dos titulos:
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3. Publicidade real. ¢ nio pessoal, isto &, ins-
‘tituigio de um grande livro das terras, onde cada
propriedade. em vez de cada proprietario. tenha
aberta a sua conta:

4 Entrega a cada proprietario de um certifi-
cado com o valor do titulo. renovavel em cada trans-
feréncia da propriedade; .

5. Facilidade aos proprietirios de constitui-
rem empréstimos, mediante penhor do titulo, consig-
nado em garantia ao mutuante;

6." Substituicao da incerteza pela sequranga.
da obscuridade ¢ do palavreado pela brevidade e
pela clareza;

7. Redugio de avultados gastos a um desem-
bélse minimo e abreviacio de meses a dias no tempo
despendido;

8. Protegio as transagdes sdbre a propriedade
territorial contra a generalidade das fraudes;

9.* Restituicio do seu valor natural aos titulos
de propriedade, depreciados pela interdependéncia
das escrituras sucessivas de aquisi¢do e transmissio.

O decreto n.” 451 B. de 31 de maio de 1890, de-
lincia essa instituigdo. que esta desenvolvida no re-
gulamento que acompanha o decreto n." 955 A de 5
de novembro.

Longo e penoso foi o labor da adaptagio. atenta
a dificuldade extrema de eliminar as idiosincrasias
inglésas, que ingam a lei Torrens no seu contexto ori-
ginal. Mas a atengio e consciéncia com que procede-
mos, através das muitas transmutacBes por que pas-
sou o nosso trabalho, até se formular o projeto. ins-
pira-me a confianca de que &le corresponda ao pen-
samento da benéfica reforma. cujos resultados, estou
certo, serfo proximos e largamente proveitosos.
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O decreto n." 1.155. de 10 de dezembro. come-
tendo a uma companhia anénima, na forma da per-
missio estabelecida pelo regulamento de 5 de novem-
bro, art. 21. o servico do registro Torrens nesta
capital, ¢ tornando-o obrigatério. segundo a facul-
dade para ésse fim outorgada ao govérno pelo de-
creto de 31 de maio, art. 1.°, completa a organizagio
do sistema adotado, provendo aos meios de sua im-
plantagio eficaz naquele, de todos os pontos do
pais, onde o exemplo dos beneficios désse regimen
:Inai: alto pode falar ao espirito da populagiio grnsi-

eira.
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