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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




310 OBRAS COMPLETAS DE RUI BARBOSA

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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