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RESUMO

O presente trabalho trata, a partir de um pontovidea histérico, dos diferentes
mecanismos que, no Brasil, desde a coldnia at&cwlos&XI, foram empregados na
funcdo de gerar publicidade dos direitos reaises@moveis e suas transmissoes. Para
isso, principia com uma introducdo ao direito regisimobiliario, apés o que propde
uma divisdo historica de periodos baseada nos itosada doutrina alema de direito
formal e material do registro. Entdo, é feita umalige dos principais monumentos
juridicos relacionados ao longo do periodo propes&s discussdes por eles suscitadas,
com vistas a compreensao das causas e circunstalwiaegistro de imoveis brasileiro

contemporaneo.
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ABSTRACT

The following paper is about an historical point wiew concerning the different
measures that In Brazil, since it's days as a golop to the XXI century, were used to
make known real estate rights and its movementsh \Wiis aim, it begins with an
introduction on real estate law, and then propasesistorical timeline based on the
german concepts of material and formal real es&gester law. So, it’s done an analysis
of the most important statutes related to the stilgristing during the intended timeline
and the debates that followed them, with the objeadf understanding the causes and

circunstances of nowadays Brazilian real estatistesg

Keywords: Register; Real estate; History; Transmip Real estate office.
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1 — INTRODUCAO*

O Registro de Imoveis é, no Brasil, a peca fundaaheta Publicidade
Imobiliaria. Tem, desde 1865, o condéo de transmittominio sobre bens imoveis nos
atos entre vivos, e é, também, essencial a cogétitudos Onus reais. Compde,
juntamente com a escritura publica, um sistema qambina autenticidade e
publicidadé.

O valor fundante e principal objetivo de qualquiestesna de Publicidade
Imobiliaria é a seguranca juridfca qual se funda, no Brasil, num feixe de presesigd
principios: a presuncdo absoluta de conhecimentotgroeiros das informacdes que
constam do registro; a presuncao relativa de verdss seu teor; um conjunto de
principios inter-relacionados dentre os quais stadam a Publicidade, a Especialidade e

a Continuidade

Por sua importancia para o crédito e para a segarda propriedade, €
relevante o conhecimento de todo o percurso feitmago do tempo, até que as formas
de realizacdo da publicidade imobiliaria no Brasiegassem em sua forma atual. Por

meio da pesquisa historica, busca-se compreend@azass, por exemplo, de o registro

* Nota Prévia: Em cada pagina, as referéncias cadntmdos os dados da obra citada, sendo o predome
autor apresentado por suas iniciais, seguidas glonpaico em mailsculo (v.g, “F. de COULANGES,
Cidade Antiga: Estudo sobre o Culto, o Direito,lastituicbes da Grécia e de Ron8do Paulo, Hemus,
20007, ressalvadas as hipéteses dos autores €spdem que o patronimico ndo ocupa a Ultima poyica
ou luso-brasileiros (em que, por vezes, 0 patradmido basta a sua pronta identificagdo (v.g., M.
SERPA LOPESTratado dos Registros Publico%®. Ed., Rio de Janeiro, Livraria Jacinto, 19339 na
bibliografia, o sobrenome pelo qual o autor é cortesera sempre grafado em mailsculo, de forma
anteposta a seu prenome ou sobrenomes intermadfsc@rca das regras de metodologia adotadas, cf. E.
C. S. V. MARCHlI,Guia de Metodologia JuridicéiTeses, Monografias, Artigqd¥}. Ed., Lecce, Edizioni
del Griffo, 2001.

1 0 cédigo Civil Brasileiro de 2002 prescreve a ssitiade da escritura publica para os negéciosgosd
que visem a constituicdo, transferéncia, modifioagd rendncia de direitos reais sobre imoéveis derva
superior a trinta vezes o maior salario minimo ntgeno Pais (art. 108). Ainda, reafirma a eficacia
constitutiva do registro nas transferéncias enitresv(art. 1245), mantendo o sistema de presupg#o
tantumde dominio dele advinda (art. 1245, § 2°).

2Cf. L. 6.015/73, art. 1°; L. 8.935/94, art. 1°.



de imQveis brasileiro contemporaneo aparentementeatar de uma figura hibrida, que

combina outros sistemas.

Tentar-se-a neste trabalho prop6r uma construcaustiaria da publicidade
imobiliaria no Brasil segundo uma perspectiva imra. A de sua divisdo em duas
linhas independentes e complementares, calcadasmina divisiado direito registral

imobiliario alem&o: o direito formal e o direito tedal do registro.

Para tanto, inicia-se com uma introducdo ao dirggistral imobiliario, com
vistas a busca de conceitos necessarios a an@igeidhdo direito brasileiro por esta
nova perspectiva. Sao explorados 0s conceitosipis; sistemas e uma breve histéria

geral do registro.

Entdo, a seguir, passa-se propriamente ao temelgant seja, a histéria da
publicidade imobilidria no Brasil. Esta é constauldvando-se em conta a legislagéo e a

doutrina da época, bem como, em alguns trechaatia gee fontes registrais primarias.

Com tudo isso, tem-se 0 objetivo de desvendar um@a seara registral, a
gual ainda hoje permanece repleta de termos hewséti procedimentos desconhecidos

de muitos juristas.



2 — INTRODUCAO AO DIREITO REGISTRAL
IMOBILIARIO

2.1 — Conceito

O Direito Registral Imobiliario € o conjunto de n@s que trata da
aquisicdo de posicOes registrais, abrangendo odméte ingresso de um titulo no
registro e os efeitos materiais e processuais genaokr este

No mesmo sentido, para RICARDO DBJRem sua acepcdo normativa
pode-se defini-lo como “a parte do direito poste gegula o procedimento de inscricéo
de titulos relativos a imdveis e disciplina a formaos efeitos da publicidade das

situacOes juridicas imobiliarias”. Nesta definiclmma-se “inscricdo” em sentido amplo,

3 Cf. J. L. LACRUZ BERDEJO - F. A. SANCHO REBULLIDAerecho Inmobiliario Registral?2. Ed.,
Madrid, Bosch, 1984, p. 21

“ Cf. R. DIP,Do Conceito de Direito Registral Imobiliariin, Registro de Iméveis (Varios EstudoBprto
Alegre, Safe, 2005, pp. 40-42



abrangendo a matricula, o registro e a averbatiiolp™ também € designacdo genérica,
e indica um sentido material, de causa da aquisscAoneracdo do direito.“Forma”,
segundo o autor, refere-se ao modo que se levard®cimento do publico o contetdo
dos assentos, seja pela consulta aos livros, paledimento de informacdes verbais, ou,
ainda, pela emissao de certiddes; e os “efeitas’bsagerados pela publicacdo do direito
registrado, 0os quais, em geral, podem ser de simmulticia (que ndo agregam qualquer
efichcia ao ato), declarativos (que geram efeitrarnie terceiros, ndo obstante o ato ja
fosse eficaz entre as partes), ou constitutivas (squais o0 ato ndo € eficaz nem mesmo
entre as partes). Além do sentido normativo, oraitaa traz um sentido objetivo para o
Direito Registral Imobiliario. Afirma que ambos ng® confundem, e que tal pensamento
se originaria nos “preconceitos do positivismo dind-legalista’. Assim, em sentido
objetivo, o Direito Registral Imobiliario tratar-&® dos “muitos atos, como sejam as
varias etapas do procedimento de inscri¢cdo, ooefiitpublicidade correspondente, sua
certificacdo, a isso ligando-se as correlatas faclds que identificam o direito registral
imobiliario no plano subjetivo”.

E preciso ressaltar que a denominacdo ndo é umifoNm doutrina
brasileira este ramo do direito recebeu o titulo @eeito Registral Imobiliarid
LACRUZ BERDEJO e SANCHO REBULLIDA seguem a denongé@ “Derecho
Inmobiliario Registral”, e ddo conta de que, nadbd@m, a mais comum é “Derecho
Hipotecario®. Ainda, Martin Wolff emprega tdo somente a expiessDerecho
Inmobiliario™.

A terminologia “Direito Hipotecéario” tem seu valbistorico, uma vez
gue, como se vera, a moderna publicidade imoldlidvdasce das necessidades de
circulacdo do crédito, e, portanto, de um bom isiatde garantias hipotecaflaPor esta

raz&do, o marco inicial do registro de imoveis naddré a Lei Hipotecaria 317 de 1843,

® Cf., e.g., M. H. LEONEL GANDOLFOQ Direito Registral Imobiliario Brasileiro — Prinpios Gerais
in, Registro de Imdéveis: Estudos de Direito Registnabliliario — XXVII Encontro de oficiais de registro
de iméveis do Brasil — Vitéria/200@orto Alegre, SAFe, 2002; R. DIPp Conceito de Direito Registral
Imobiliario, in, Registro de Iméveis (Véarios EstudoBprto Alegre, Safe, 2005, p. 49

® Cf. J. L. LACRUZ BERDEJO - F. A. SANCHO REBULLIDAerecho Inmobiliario Registral?2. Ed.,
Madrid, Bosch, 1984, p. 20

" Cf. M. WOLFF, Tratado de Derecho CivilT. lIl, Vol. I, 322, Ed., Barcelona, Bosch, sjl. 131

8 Cf. E. BESSON,Les livres fonciers et la réforme hypothecaire udét historique et critique sur la
publicité dés transmissions immobiliéres em Fraeta I'etranger depuis Iés origines jusqu’a nosrgu
12, Ed., Paris, J. Delamotte, 1891, p. 4



tal como se deu na Franca com a lei de 9 messim@nd IIl (1795). Contudo, esta
expressao ndo mais abrange todo o volume de tiesa;interesses protegidos pela
publicidade imobilidria em sua fase atual. A hipaté apenas um direito dentre o rol de
direitos reais registraveis e protegidos pelo tegide imoveis.

Ja a expressao “Derecho Inmobiliario” de Wolff ppeto excesso. Tem
0 mérito de abarcar a face formal do registro d&/ais — a organizacdo do sistema, seus
6rgdos e critérios de inscri¢dobem como sua face material — os efeitos juridims
registro, o nascimento, modificacéo e extincdoicktds sobre imévetd. Ainda, de ndo
fazer restricdo a esta ou aquela classe de dirgitastraveis. Entretanto, ndo delimita o
objeto com precisdo. O Direito Imobiliario abrangi&o apenas o direito registral, mas
também uma gama de direitos pessoais sobre im@eoas), por exemplo, compromissos
de compra e venda ndo levados a registro, ou tostide cessdo de posse sobre
terreno$?. Portanto, a expressdo também ndo é adequadimi debmo do direito que
trata da inscricdo no registro e seus efeitos.

J& as expressbes Direito Imobiliario Registral eeld Registral

Imobiliario acertam ambas o ponto, atacando porirdaws diferentes. A primeira por

® Em 9 messidor do ano Ill, a Convencéo editou wheelativa a organizacdo hipotecéria. A idéia d@si
era obrigar os proprietarios a declarar, no eswitda conservacdo das hipotecas, de forma detsltzad
situacao de seus iméveis, antes de os poder abenaipotecar. Com isso, tinha-se o objetivo dézaaa
determinagdo fisica do bem objeto da operacao, spar natureza, conteldo, situagdo e limites. A
declaragdo é o ponto de partida das mutagcbes ais,papel semelhante ao da matricula no sistema
alemdo. Deveria ser atestada por notéario, apé® aoua via era arquivada no cartdrio de hipotecastra

no cartério da comuna de situa¢éo dos bens; urnait@via, com certiddes dos depdsitos nos castério
ficava com o proprietario. Tal declaracdo era ratpuide validade dos contratos, e sua falta acaaet
nulidade. Tratava-se, portanto, de publicidadewefebperada pela inscricdo das hipotecas e depdsit
contratos translativos. No entanto, a lei de messigenas consolida a propriedade para o créditmra
esse fim, o faz de modo absoluto. Nesta épocaéditarera problema de “salde publica”, o que eaplic
sua priorizacdo pelo legislador. Cf. E. BESSQNs livres fonciers et la réforme hypothecaire udét
historique et critique sur la publicité dés transsibns immobiliéres em France et a I'etranger depés
origines jusqu’a nos jourd?2. Ed., Paris, J. Delamotte, 1891, pp. 87-89

19 Cf. M. WOLFF, Tratado de Derecho Civill. lIl, Vol. I, 322, Ed., Barcelona, Bosch, sjl.135-187

L Cf. M. WOLFF, Tratado de Derecho CivilT. l1l, Vol. I, 322, Ed., Barcelona, Bosch, spl.188

12 Muito se discutiu acerca da natureza juridica asse e das acdes possessorias. Aqui acompanha-se a
licdo de MOREIRA ALVES o qual, com supedaneo em BANTE, afirma ser a posse um fato, e ndo um
direito (Cf. J. C. MOREIRA ALVESDireito Romano (Histéria do Direito Romano — Insig¢fes do
Direito Romano: A) — Parte Geral; B) Parte Especi@ireito das Coisas)Vol. I, 132. Ed., Rio de Janeiro,
2000, p.262). Independentemente de sua natureztudey a posse, no direito brasileiro, ndo é paebsie

ser levada a registro. Ndo consta dos elencosrdiogi reais dos codigos de 2002 e de 1916, nem dos
elencos de direitos registraveis da Lei 6.015/73, Decretos 18.527 de 1928 e 4.857 de 1939, eida Le
1.237 de 1864 e regulamento. Resta demonstradanpmrque a expressao “Direito Imobilidrio” contém
“Direito Registral Imobiliario”, mas, ao mesmo tempcarrega a pecha da imprecisdo, por abranger
situacdes que fogem do escopo deste ultimo.



corrigir o excesso da denominacado “Direito Imobiti§ extirpando aquilo que n&o €
pertinente ao registro. E a segunda, por afirmrmarpemeiro lugar que se trata de direito
registral, e, em seguida, excluir as demais sub&gpé&ue também sdo objeto da
denominacdo “Registros Publicos”, como o Registivil @las Pessoas Naturais, 0
Registro Civil das Pessoas Juridicas, e o RegistfBitulos e Documentbs
Assim, sendo a expressao “Direito Registral Iméhkii’ igualmente

correta, e tendo esta, como se mostrou, aceitagd® consolidada na doutrina patria,
aqui sera adotada, a fim de ser preservada a oadoe entre significante e significado

na terminologia juridica.

2.2 — Objeto

O Direito Registral Imobiliario € um conjunto de rm@as civis,
administrativas e processuais que concorrem sahrenesmo objeto de forma peculiar,
mesclando direito material e processual, e, ao mésmpo, conferindo uma espécie de
“‘jurisdicdo extrajudicial” a certos 6rgdos de paidade. Este objeto € a publicacdo de
direitos reais, a eles conferindo uma eficacid diferenciada’.

Assim, o Direito Registral Imobiliario abrange n@snde procedimento
— o direito formal — e, paralelamente, normas gatam dos efeitos do registro — o direito
material. Esta € aumma divisialeste ramo do direito: de um lado, os aspectosctEs
do registro, como sua organizacao, livros e procedio — a mecéanica do registro,
regulamentada por normas de direito administratvo sistema de aquisicdo de posicoes
registrais. Tal € o direito formal. De outro ladogficacia que decorre da aquisicdo da
posicao registral, gerando efeitos processuaisntagans deferidas pela legislacdo ao
titular da posicéo registral — bem como materidgsdireito civif®.

13 Todos presentes na Lei de Registros Publicos 6.085/1973 e na Lei 8.935/1994.

14 Cf. J. L. LACRUZ BERDEJO - F. A. SANCHO REBULLIDAerecho Inmobiliario Registrala. Ed.,
Madrid, Bosch, 1984, p. 21

15Cf. J. L. LACRUZ BERDEJO - F. A. SANCHO REBULLIDAerecho Inmobiliario Registrala. Ed.,
Madrid, Bosch, 1984, p. 22. Importante notar quawsres afirmam que, no Direito Espanhol, a agaigsi
da posicao registral ndo se confunde com a aquoisigaireito material: a primeira se da por umagéb
entre a pessoa privada e a autoridade exercenteisticao voluntaria — o oficial do registro; eegunda
ocorre entre pessoas privadas. O raciocinio néapkea ao direito brasileiro contemporéaneo, no qual
propriedade imdével, o préprio direito material, r&oadquire por for¢ca do contrato, mas sim pelistreg
Por outro lado, esta sujeicdo ao registro da agfiesilo proprio direito material torna bastante enids os



Tem, portanto, o Direito Registral Imobiliario urbjeto com uma dupla
face: normas que tratam da organizacao e funciamanmt® prdprio registro, e normas

gue tratam dos efeitos juridicos advindos deste.

2.3 - Terminologia

O direito registral imobiliario possui uma termiagia propria, com
expressdes por vezes confusas. Por isso, serviea sebcapitulo como glossario,
contendo os termos mais comuns e uma breve ex@ticie seu significado.

“Registro” € designagéo geneérica, que pode sigmificingresso de um
determinado titulo na serventia de registro de g\ ato de sua inscricdo no livro, o
préprio o livro, ou mesmo a serventia em si.

“Oficial de Registro” ou “Registrador” é o respowsbpela conducéo da
serventia de registro, que a exerce por delegagdmder publico. Indica o responsavel
pelas serventias de registro de imodveis, registib das pessoas naturais, registro civil
de pessoas juridicas, registro de titulos e doctoseregistro de distribuicdo e registro
de contratos maritimos.

“Tabelido” ou “Notario” é o responsavel pelas setisgs notariais (0s
tabelionatos de notas). No entanto, também héa fliBasede Protesto”, responsaveis
pelas serventias de protesto de letras e tituld3akelides de Contratos Maritimos”,
responsaveis pelos tabelionatos de notas de comtratritimos.

“Serventia” é o conjunto de atribuicbes do Ofiail@l Registro, ou do
Tabelido, e, a0 mesmo tempo, uma designacdo ddo towke sdo exercidas suas
atividades. E o termo corrente que substitui agariicartorio”.

“Transcricao” €, a rigor, a copia fiel do titulorapentado no livro de

registro. No entanto, adquiriu sentido genérico registro de atos translativos de

efeitos do chamado “direito registral imobiliaricatarial”, mais do que na Espanha. Tal ocorre pqrque
como se verd, desde o Cédigo de 1916 o Brasil athotsistema cujo direito material tem matriz neidir
germanico. E foi a Alemanha o bergo da disting&ceedireito formal e material do registro. O ciiitéé
aplicavel a outros sistemas, e esta filiagdo nalerda; mas, em geral, tem-se o direito alemé&o qoomto

de referéncia. Sobre isto, cf. M. M. SERPA LOPE®tado dos Registros Publicogol. |, 42. Ed., Rio de
Janeiro, Freitas Bastos, 1960, pp 43-50; SORIANO ®@FPublicidade Material do Registro Immobiliario
(Efeitos da Transcrip¢apll®. Ed., Recife, 1940, p. 57.



propriedade, ainda que realizada por extrato, @) gela insercéo no livro de trechos do
titulo original, selecionados analiticamente.

“Inscricao” é, a rigor, a copia para o livro decttes do titulo original,
selecionados analiticamente. Contudo, adquiriindd®de registro de hipotecas.

“Matricula” € o ato de se inserir em uma folhaapaiimeira vez, dados
relativos a um unico imovel, a qual, a partir déensera destinada ao registro de todas
as mudancas juridicas experimentadas diretameluténp@vel, ou que Ihe influenciem.

“Folio Real”, “Fdlio Registral” ou “Tabua Registtaé a folha em que
um determinado imével foi matriculado, contendosssizcessivas modificagdes juridicas

e seu estado atual.

2.4 — Sistemas de publicidade imobiliaria

2.4.1 — Antiguidade

Segundo Coviello, a publicidade imobiliaria, notgmcontemporaneo,
ndo é tdo antiga como pode paréte€ontudo, por vezes se cai nesse erro, ao se
confundir a aparéncia externa de alguns atos cespito que os anima. E fato que ha
formas solenes de transmissdo da propriedade raotigas, as quais tenderam a ser

flexibilizadas com o passar dos tempos. Mas es@as tmham como escopo dar

16 Esta também é a posicdo sustentada por J. L. LACBERDEJO e F. A. SANCHO REBULLIDA. Cf.

J. L. LACRUZ BERDEJO e F. A. SANCHO REBULLIDADerecho Inmobiliario Registral22. Ed.,
Madrid, Bosch, 1984, p. 23. Em sentido oposto.df.LUZZAT]I, Della Trascrizione — Commento teorico-
pratico al titolo XXII, libro 1l del cddice civilgtaliano, vol. I, 42. ed., Turim, Utet, 1905, p. LIl; e E.
BESSON,LEs livres fonciers et la reforme hypothécaire udet historique et critique sur la publicité dés
transmissions immobilieres em France et a I'etrardgpuis I1és origines jusqu’a nos jouts. ed., Paris, J.
Delamotte, 1891, p. 5. Este Ultimo, no entantoxalelaro que, ndo obstante haja um encadeamem® ent
as formas antigas e as contemporéneas, as razpgitiaas ndo permanecem as mesmas.



publicidade aos atos, e, por conseguinte, protecéayceiros. Este conceito pressupoe
uma civilizagdo avancada, com um avancado sengdeodialidade, e necessidade de
circulacdo do crédito imobilidrio. Por isso, asesaflades antigas tinham uma razao
metafisica, oriunda da falta de capacidade deajéirdos povos antigos, 0s quais nao
concebiam uma transmissdo ideal de direitos. Caldom direito e objeto,
materializando aquele neste. Ademais, uma seguar@o,r histérica, havia para as
formas solenes. Nos primérdios das civilizagcbesoiedropéias a propriedade era
coletiva, cabendo como um todo a familia ou & codaare’.

Assim, os bens eram inalienaveis. Porém, com agseiya prevaléncia
da propriedade individual, foi se tornando possiwsh alguns casos, a alienacgéo,
mediante a observancia de precaucdes e regrasaseter essa razdo as formas eram
rigidas, as alienacdes dificeis, e se preservavaeda forma o aspecto coletivo da
propriedad?&.

A observacdo dos povos antigos deixa claro quehd@om vinculo
histérico que encadeie estes costumes e o modistema de publicidadfe

Ha, na Biblia, certas passagens que sugeririam istéegia da
publicidade imobiliaria entre os hebreus, como pamsagem do Génesis em que Abrado

compra um terreno para sepultar sua mulher, mediantcontrato firmado na presenca

17 Cf. N. COVIELLO, Della Trascrizione Vol. I, 22, Ed., Turim, Utet, 1924, p.17. No messentido E.

DE LAVELEYE, De la proprieté et de sés formes primitivé831, trad. Ing. De G. R. L. MARRIOT,
Primitive Property 12. Ed., Londres, Macmillan and Co, 1878 e E. 8GN, Lés livres fonciers et la
reforme hypothécaire — etude historique et critique la publicité dés transmissions immobilieres em
France et a I'etranger depuis |€s origines jusqu®s jours 12. ed., Paris, J. Delamotte, 1891, p. 12. Este
ultimo afirma que a etnografia comparada dariaaopte ndo teria havido apropriacédo individual deate
pelos povos némades ou pastores. A propriedadeiliér@ somente teria surgido quando o regime
agricola passou ao centro da atividade econdmiom Nrimeiro momento, ja nessa fase, a terra teria
pertencido a tribo, ao cld. E, num segundo momemassaria, entdo, a pertencer a familia, entereditia
como um grupo de pessoas aparentadas, descendentes ancestral comum, sob a autoridade de um
patriarca. A organizagao patriarcal inviabilizasiapropriacdo privada da terra. Os bens eram aes,ted
constituiam um capital necessério a sobrevivénzigrdpo. Isso teria dado lugar ao surgimento dssela
dasrei mancipino direito romano, cuja alienagdo estava suj@tacmsentimento do grupo, materializado
na solenidade e formalismo dencipatio Ainda, H. J. SUMNER MAINEAnNcient Law — Its connection

to the history of early societdisponivel fn ling in http://www.gutenberg.nd07/10/2007] afirma que, ao
invés do que ocorria no direito romano ja maduem-que a copropriedade era excepcional - na india
antiga o estado excepcional era a propriedadeithdil; tendendo sempre a tornar-se comum. As pe@guen
comunidades eram compostas por irmandades, asfquasvam mais do que um grupo de parente ou de
parceiros associados. Representavam uma sociedadgmizada, com um fundo comum, que se
aproximava dgensromana, uma extensdo da familia baseada em rpefitidas na noite dos tempos.

18 Cf. N. COVIELLO, Della TrascrizioneVol. I, 22. Ed., Turim, Utet, 1924, pp.15-16

19 Cf. N. COVIELLO, Della TrascrizioneVol. I, 22. Ed., Turim, Utet, 1924, pp.15-16




de todo o povo, o qual igualmente presencia 0 pagardo preco e a imisSsao na posse
pelo compraddf. Estariam aqui evidenciados a publicidade e o ss&®
consentimento da comunidade para as alienacGes mdeeis, indicio de que,
remotamente, a propriedade entre os hebreus eriveolJ4 ao tempo de Jereritass
contratos eram feitos por escrito, firmados pelades e testemunhas, apos o que as
copias eram depositadas em um vaso, encaminhadon aedificio destinado a
conservacao dos titulos aquisitivos de propried&dgém, este depdsito tinha como
funcdo somente a sua conservagao, razao por queerdme confundir a preservacéo do
meio de prova com o moderno sistema de transcrigdegistros.

Também na Babilbnia se encontra uma forma solererier, de
transferéncia de imoveis. Entre este povo, a velddapoderia ser realizada sem uma
adjudicacao publica. O significado desta cerim@ude-se depreender do fato de que na
Caldéia a propriedade era coletiva, como resta dstramlo por alguns documentos que

materializam atos juridicos praticados na cidadaMdeke>. Ora, os babilénios, povo

%0 “Respondeu-lhe Efrom: Meu senhor, ouve-me: um tergere vale quatrocentos siclos de prata, que é
isso entre mim e ti? Sepulta ali a tua morta. TeAcado ouvido isso a Efrom, pesou-lhe a pratagde
este |lhe falara diante dos filhos de Hete, quamntge siclos de prata, moeda corrente entre 0s
mercadores. Assim o campo de Efrom, que estava apdih, fronteiro a Manre, o campo, a caverna e
todo o arvoredo, que nele havia, e todo o limiteedor, se confirmaram por posse a Abrado, na preae
dos filhos de Hete, de todos os que entravam peta pla sua cidade. Depois sepultou Abrado a Ssuia,
mulher, na caverna do campo de Macpela, fronteiManre, que € Hebrom, na terra de Canad. E assim,
pelos filhos de Hete, se confirmou a Abrado o thrdb campo e da caverna que nele estava, em pesse
sepultura” (Génesis 23, 14-20)

2 “Disse, pois, Jeremias: Veio a mim a palavra do Sentlizendo: Eis que Hananeel, filho de teu tio
Salum, vir4 a ti, dizendo: Compra o0 meu campo cgié em Anatote, pois a ti, a quem pertence o direit
de resgate, compete compra-lo. Veio, pois, a mégusdo a palavra do Senhor, Hananeel, filho de meu
tio, ao patio da guarda, e me disse: Compra agorm@u campo que estd em Anatote, na terra de
Benjamim; porque teu é o direito de posse e deatesgompra-0. Entdo entendi que isto era a palailoa
Senhor. Comprei, pois, de Hananeel filho de meo tampo que esta em Anatote; e lhe pesei o dmheir
dezessete siclos de prata. Assinei a escrituragfe com selo, chamei testemunhas e pesei-lheheidd
numa balanca. Tomei a escritura da compra, tangekada segundo mandam a lei e os estatutos, como a
cOpia aberta; dei-a a Baruque, filho de Neriashdilde Maaséias, na presenca de Hananeel, filhoele m
tio, e perante as testemunhas, que assinaram &wscde compra, e na presenca de todos os judeas q
se assentavam no pétio da guarda. Perante elesrdeim a Baruque, dizendo: Assim diz o Senhor dos
Exércitos, o Deus de Israel: Toma esta escritussa escritura da compra, tanta a selada como a @&her
mete-as num vaso de barro, para que se possarers@npor muitos dias (Jeremias, 6-14)

22 Cf. N. COVIELLO, Della TrascriziongVol. I, 22, Ed., Turim, Utet, 1924, pp.18-19

2 Warka é uma cidade localizada a quatro milhas degem leste do rio Eufrates, cujas rufnas séo
consideravelmente maiores que as das cidades de de Larsa. O nome “Warka” € uma corruptela do
original, introduzida ap6s a sua conquista pelabes. No passado, chamara-se “Erech” ou “Orectd par
os hebreus, “Huruk” nos atlas geogréaficos escetnsescrita cuneiforme, “Orchoe” para os gregosGCf.
RAWLINSON, The seven great monarchies of the ancient eastendwThe history, geography and



afeito ao comércio, sentiram necessidade de rel&rgropriedade os entraves do direito
da comunidade. Para isso, empregaram uma antigeafde solucdo de disputas: o
direito de resgate familiar da propriedade, o goadlia ser exercido pelo préprio
alienante ou seus herdeiros. Em dias determinau®spresenca do povo, dava-se
publicidade ao direito de resgate de alguém sdigtevabem. Isto se repetia um certo
namero de vezes, ap6s o que se redigia um atotddagdo. Apds o pagamento, 0
documento, concebido na forma de uma sentencaafa que uma dada parte néo tinha
qgualquer reclamacéo a fazer a outra em relagaddeagem imével, que era restituido. A
mesma forma foi empregada na alienacado pura e esngjals bens imoveis. A soberania
da comunidade residia na participacdo do juiz, sprgenciava, e na possibilidade de
opor-se a alienacdo, se melhor direito tivesse. fPoy a sentenca de adjudicacdo
extinguia as reclamacdes futuras contra o adqeiréhicarater de respeito a propriedade
coletiva é demonstrado, ainda, pelo fato de qua, @passar do tempo, a adjudicacao foi
se tornando ficticia, perdendo o carater de exm@o®o forcada. Quem intervinha na
operacdo ndo mais era um juiz, mas um chancelerregigia o ato. Ainda assim, o
negdcio obrigava o vendedor, seus herdeiros eaddao a que estes pertences$em
Ja na Grécia, foi possivel encontrar, em um fragomee Teofrastd, as

varias formas com as quais 0s atenienses compravandiam seus imoveis, as quais

antiquities of Chaldaea, Assyria, Babylon, Mediard?a, Parthia and Sassanian or New Persian Empire,
with maps and illustrationsvol. I, disponivel §n ling in http://www.gutenberg.ng25/01/2008]

24 Cf. N. COVIELLO, Della TrascrizioneVol. I, 2. Ed., Turim, Utet, 1924, pp.20-21

% Teofrasto viveu entre 372 e 288 a.C., e a obrajeestdo é o desaparecido “Tratado sobre as leis”. A
conservagédo do fragmento que trata das transmigsdédiarias se deve ao antologista do século®. d.
loannes Stobaeus, o qual reuniu em uma mesma reste$ educativos oriundos da literatura grega. E o
seguinte o teor do documento, com versao livre papmrtugués a partir da tradugcdo do grego para o
espanhol de L. F. DEL POzZOCtertas legislagbes querem que as vendas sejamamnadas por um
arauto publico e que sejam anunciadas com varias de antecedéncia; outras exigem que estas ocorram
perante um magistrado. Assim, a lei de Pittaco®padque a venda seja realizada perante um magistrad
Ha as que prescrevem que a venda seja publicad@cad onde tem sede o magistrado por ao menos
sessenta dias, como em Atenas, e que o compradae @acentésima parte do preco, para liberar-se de
todo aquele que possa vir a reclamar ou discutir dieeito, e que se saiba pelo pagamento do pregom

€ 0 justo adquirente. Em outras, ainda, as vendagith ser anunciadas durante cinco dias consecutivos
antes de confirmadas, com escopo de dar aos is@ies o tempo para intervir e reclamar a propriegad
Ou a casa. Tais sdo as leis de Cizica. Os tUriaupsimiram todas estas formalidades e n&o publieam
vendas ou outros atos em praga publica, mas obrigandedor e adquirente a reunirem-se e dar a trés
dos vizinhos mais préximos uma pequena moeda, coemdria e testemunho do fato. Com isso, 0s
magistrados, em um caso, e 0s vizinhos, no oulim fesponsabilizados ao se negarem a receber, ou ao
receberem duas vezes da mesma pessoa, ou, aindeveado recebido, se negam a indicar o nome do
comprador. Ademais, ndo convém esquecer que oscisirproclamacdes, e tudo que envolver as
oposicdes, ndo sao, na maior parte dos casos, sexgedientes empregados para remediar a auséncia de




sdo compativeis com as leis do Ponto, de Mitildmmeri e da Magna Grécia. Estas
formas eram, em suma, a publicacdo por editaisiais de uma vez, da coisa que seria
vendida; a venda perante autoridade; a participa@@ vizinhos no contrato; um
sacrificio a Zeus; e um juramento prestado ao nradis e aos cidaddos. Tais formas
tinham, aqui também, o objetivo de garantir a safiarda comunidade, o que restaria
demonstrado pela intervencdo dos vizinhos: suaepgesse explica pelo direito de
preferéncia na aquisicéo da coisa verfdidaara COVIELLO, n&o restariam dividas que
também na Grécia a propriedade do solo teria sitlgica, na forma de uma propriedade
familiar, e, portanto, inaliena/él Contudo, as restricbes sobre a circulacdo da terr
foram sendo aliviadas. Em tempos posteriores, skigelinstituicbes gregas parecem
destinadas a dar publicidade dos atos transmisdiv@sopriedade, como o depdsito dos
documentos em locais publicos, a anotacdo da doerag registros publicos, e a
existéncia de livros cadastrais. Porém, apesaap@€ncias, o deposito era destinado a
conservacao dos documentos, e ndo a publicidadatdesuma vez que ndo ha qualquer

indicio de que fosse franqueado o acesso aosmegstdocumentos depositatfosOs

outra norma. Com efeito, em todos os lugares ormstie estabelecida a inscricdo das propriedades e dos
contratos, é facil saber por ela se os bens s&edie sem dnus, e se o vendedor é realmente pidnoie
porque 0 magistrado inscreve imediatamente o codgrao lugar do vendedor. Como por vezes existem
terceiros que se passam por compradores e vendegdomvém que existam normas sobre este particular
Existe em algumas cidades previsdes para evitarsesbusos, e, a0 mesmo tempo, para assegurar a
publicidade do direito de propriedade. Segundo teiamas, aquele que compra uma casa deve sacrificar
sobre o altar de Apolo que preside o distrito, eelg que compra um campo deve sacrificar na cidage
mora, e jurar perante o magistrado encarregado misciicdo, e trés moradores da cidade, que adquiriu
justamente, sem fraude, simulacao, ou vicio deqyealordem. O vendedor deve jurar da mesma maneira,
gue vende sem dolo. Quem néo residir na cidadeg dewrificar e prestar juramento sobre o altar de
Jupiter Agoraios. Os necessitados podem livrar@gudamento com uma oferenda de perfumes. Na falta
destas formalidades, o magistrado nega a inscric@b. L. F. DEL POZO,La propriedad inmueble y el
registro de la propriedad em el egipto faradniddadrid, Colégio de Registradores de la Propriegad
Mercantiles de Espana, s.d., pp. 155-157

% Estes seriam formas da chamadéatagrafé — solenidades com a mesma funcdo de publicidade,
constituindo um elemento que reveste de autorigabica os acordos privados, dando-lhes oponildida
contra terceiros, mediante o pagamento de um ikt L. F. DEL POZOl a propriedad inmueble y el
registro de la propriedad em el egipto faradniddadrid, Colégio de Registradores de la Propriegad
Mercantiles de Espana, s.d., p. 167

27.Cf. N. COVIELLO, Della TrascrizioneVol. I, 22. Ed., Turim, Utet, 1924, pp. 24-30

28 Em sentido oposto, L. F. DEL POZO entende queibdigidade de certos negécios sobre iméveis estava
disseminada no mundo grego, e a aparente diveesielheterogeneidade dos sistemas existentes nia Gréc
classica ndo pode levar a conclusédo contraria. Efasd desta idéia, mostra que mesmo em tratados
internacionais a publicidade era trazida a baitando o primeiro tratado entre romanos e cartagisieno
qual se dava garantia publica aos créditos de aiames contratados por arauto ou perante registrad
ainda, que em um trecho do retérico e filésofoaddion Criséstomo, se chamava a atencao as omsracd
contratadas “em publico”, as quais punham “a cidadmo testemunha”. Para o autor, o fil6sofo
expressaria 0 senso comum da parte oriental doriongé sua época, segundo a qual o registro geeanti



registros publicos — existentes em Efeso, Turi, €Rod outras cidades — encerravam
transcricdes de contratos que tivessem por ohjatsmissdes de propriedade, e onde se
descobria se os bens eram livres e sem 6nus, bam s pertenciam ao vendetoOs
contratos eram reproduzidos por extrato, indicaaglpartes, natureza do ato, designacéo
do objeto, e um juramento do adquirente de queiadqgle forma justa, sem coluséao,
simulacédo, ou qualquer tipo de fraude. Segundo EQMD, pareceria estar aqui, em
embrido, a legalidade do sistema germanico. Contdderentemente dos sistemas
contemporaneos, mais uma vez o objetivo seria codservagdo das provas dos atos,
somado a um interesse fiscal, incidente sobre asagfes de transmissédo de direitos
reais. E verdade que os atos registrados passasamiacomo prova auténtica, gerando
uma certa publicidade de fato; porém, este naooeaddbjetivo. Com efeito, os atos
depositados estavam sujeitos a sigilo, e uma leEféso cominava penas severas ao
funcionario responsavel pelos registros que forssa terceiros copia de um acordo de
quitacdo entre credor e devedor. Portanto, esggstn@s ndo podem ser comparados aos
sistemas contemporaneos de publicidade. Tambéradastcos — livros que encerravam
os limites dos terrenos, extensado, produtividaderae dos proprietarios — ndo tinham
por objetivo a publicidade imobiliaria, mas tdo emte fins fiscais, para reparticdo dos
tributos fundiarios. O mesmo ocorria com o regisi@chipoteca grega. Uma vez que esta
ndo deixava de existir ou de valer contra terces@® 0 registro, resta claro que sua

inscricdo servia, mais uma vez, para conservacao pavas de sua instituicao.

ao negocio uma validade tal, que seria impossimalaa seus efeitos. Finalmente, cita um trecho do
pseudo-Demdéstenes, em que, a fim de provar queentm Brotos € proprietario de um barco, invoca trés
fundamentos: que Protos o comprou, que o precpdgo, e que a coisa esta registrada em seu nome em
um oficio pdblico. Ora, ndo obstante os trechosgiuem que, de fato, havia um costume de dar
publicidade a determinadas situac¢des juridicas,néib demonstra que, mais do que publicidade de fat
estes mecanismos eram destinados a dar publigdddiea a elas. Com mais raz&o, ndo demonstram que
tratava-se de um mecanismo de protecdo a teraeiddsoa-fé — pilar do moderno sistema de publigdad
Cf. L. F. DEL POZO,La propriedad inmueble y el registro de la propraedem el egipto farabnico
Madrid, Colégio de Registradores de la Propriediteycantiles de Espana, s.d., pp. 159-160.

2 Ter-se-ia, aqui a chamada “anagrafé”, que se idivch dois momentos: um primeiro, consistente em
uma proclamagdo mediante exposi¢do do documemdpdatodos conhecimento de um certo direito real
imobiliario. Seria um substituto da “katagrafé” j@encionada. E em um segundo momento, em que o
documento era conservado em um oficio ou por umgistnatura especializada em documentos de
transferéncias imobiliarias. Isto era feito em &fuou pergaminhos. A origem do oficio possivelment
estd no costume de se depositar uma cépia do tmmima poder de um terceiro imparcial, em quem as
partes confiam, de forma que, a partir de entdiestoumento ndo mais possa ser alterado. Comdsso 0
tempo surgem magistrados especializados nestadu@€al. F. DEL POZOLa propriedad inmueble y el
registro de la propriedad em el egipto faradniddadrid, Colégio de Registradores de la Propriegad
Mercantiles de Espana, s.d., pp. 170-172



Entretanto, em Atenas havia o costume de se fiagimoveis hipotecados uma pedra, a
qgual portava uma inscricdo indicando a naturezandwel, 0 nome do credor e a soma
de dinheiro garantida pelo bem. Estes marcos fsieoebiam a denominacédo oi&s
(0po¢). Para alguns autores, estaria aqui demonstrado gquebleidade das hipotecas
tem inicio na Grécid. Porém, por outro lado, ndo resta demonstradoegtes marcos
em pedra eram condi¢cdo de existéncia das hipotesasiesmo de sua validade contra
terceiro§’. Ao contrério, em uma passagem de Demdstenespessda interessada em
adquirir um imovel, ndo vendo nenhwrds sobre ele, ainda assim indagou ao vendedor
sobre a existéncia de hipotecas, e o fez declaiapxasténcia de gravames perante
testemunhas, a fim de resguardar-se de qualquéo dgavado sobre o bem. Assim, ndo
se pode falar aqui em publicidade das hipotecasvéddade, a idéia dos marcos em
pedra é outra: a de restricdo simbdlica ao dim#alisposicdo do proprietario do bem,
uma vez que o direito primitivo — tanto na Gréctano em Roma - nado concebe a
constituicdo de uma garantia real sem dar ao crdidposicdo fisica sobre ela, pela
transmisséo da propriedade (comdfidacia do direito romano), ou da posse (como ho
pignusromano). Na Grécia, tal como em Roma, a hipotaga @roduto da evolucdo das
garantias reais. Portanto, os marcos em pedra naéo mais que simbolos da restricdo
aos poderes do proprietario devedor hipotecario.

Em Roma, a falta de publicidade é reconhecida mepaios que
insistem em vé-la na Grécia, como LUZZATI, que eulp direito romano por ter se
apropriado da hipoteca grega, sem adotar o comespte sistema de publiciddtleHa,
com efeito, em Roma formas solenes, publicas, guaengalguma publicidade de fato,

como amancipatioe ain iure cessio Ambas sédo publicas, pois delas participavam o

%0 cf., e.g., . I. I. LUZZATI,Della Trascrizione — Commento teorico-pratico @bl XXII, libro 11l del
codice civile italiang vol. I, 42. ed., Turim, Utet, 1905, p. LIl; A. ONYSIO GAMA, Da hypotheca
(theoria e pratica), 12. Ed., S0 Paulo, Sara®a] 1pp. 9-10; J. L. LACRUZ BERDEJO - F. A. SANCHO
REBULLIDA, Derecho Inmobiliario Registrak2. Ed., Madrid, Bosch, 1984, p. 21.

31 Com isso concorda L. F. DEL POZO, afirmando quenascos em pedra ndo constituiram um sistema
de publicidade propriamente dito, e nem garantieficécia constitutiva ou publicidagega-omnesCf. L.

F. DEL POZO,La propriedad inmueble y el registro de la propaedem el egipto faraéni¢cdviadrid,
Colégio de Registradores de la Propriedad y Meileantle Espana, s.d., p. 170. Entre nds, no mesmo
sentido, cf. LYSIPPO GARCIAQ Registro de Imoéveis: A Transcripgadol. I, 12. Ed., Rio de Janeiro,
Francisco Alves, 1922, p. 27

321, 1. LUZZATI afirma que na Grécia se encontravaitm desenvolvido o conceito da publicidade das
alienacdes, uma vez que, nas varias partes do paisnda ndo existia independentemente de certas
formalidades mais ou menos solenes. Cf. I. I. LUZEMella Trascrizione — Commento teorico-pratico

al titolo XXIl, libro Il del cédice civile italian, vol. |, 42, ed., Turim, Utet, 1905, p. LIV



libripens e as cinco testemunhas na primeira; o0 magistradopéblico do férum na
segunda. Porém, o objetivo ndo era a publicidade

Segundo BESSON, em boa hora os romanos chegarawpaedade
privada, mas é temerario afirmar que as populaigéésnas a conheciam e praticavam
desde a mais remota antigtidade. O coletivismayardeixou numerosas marcas nas
instituicbes da Roma Antiga, dentre as quais amder solenes de transmisséo da
propriedade, e as proprias categoresmancipi res nec mancipiA mancipatiose dava
na presenca de cinco cidadaos romanos, no papestgenunhas, e um oficial publico, o
libripens, portando uma balanca de cobre. Comecava-se psky@mn de metal bruto,
gue simbolizava o imovel. Entéo, era feita a ewrtrég metal, e as partes declaravam,
com palavras sacramentais, que a coisa, doravpeitesnceria ao compradagx jure
quiritum, pelo bronze e a balanga. Com o tempo, passouesdizar a pesagem do metal
antes da cerimodnia, colocando-se na balanca, apésas um seu fragmento; até que,
com a introducdo da moeda, deixou de haver qualgesgigem. Com a introducdo da
moeda, o comprador batia na balanca com estan@&naipatiopassou a ser uma venda
ficta, ndo perdendo, no entanto, o carater solena,presenca das testemunhas e do
libripens Nesta etapa da civilizacdo romana, a mancipatg ¢e fato, um modo de
transferéncia de propriedade privada (ainda queera se tratasse des mancip)i, sem
implicar um direito eminente da cidade. Mas sa®itde perceber, ai, os tracos do
coletivismo primitivo. Poder-se-ia mesmo concluiregasrei mancipi eram o capital
inalienavel das antigas comunidades do Lacio; eaguenco testemunhas representavam
as cinco classes em que Sérvio Tulio havia dividddpopulacdo, significando uma
remota necessidade de um consenso da comunidade apatienacdo em antigas
assembléids.

Prosseguindo, BESSON afirma qumancipatio— por sua publicidade e
complexidade — assegurava a certeza das transsissbeonservacao da prova, o que se
conseguia ndo apenas por seu carater solene, mbénapor sua forma intrinseca: as

partes deviam indicar, nogerba nuncupatao nome e conteudo de cada imovel,

33 Cf. N. COVIELLO, Della TrascrizioneVol. I, 22. Ed., Turim, Utet, 1924, pp. 30-33

34 Cf. E. BESSONLés livres fonciers et la reforme hypothécaireudethistorique et critique sur la
publicité dés transmissions immobilieres em Fragtca I'etranger depuis |és origines jusqu’a nosrgu
12, ed., Paris, J. Delamotte, 1891, pp. 29-31



serviddes e outros 6nus, e toda e qualquer restaigalireito do comprador. E a idéia de
publicidade seria ainda mais presenteimaure cessip por ser realizada no forum, e
encerrar um arremedo de registro m@$a dos juizes — documentos que narravam o
desenrolar do processo. Apés o estabelecimentootakicbes, comprador e vendedor se
apresentavam ao magistrado num litigio ficticioc&3sionario reivindicava a coisa, e 0
cedente nada opunha apds ser indagado pelo jgizalgproclamava por uneddictio o
direito do reivindicante. Mas ia iure cessiondo dava garantias contra a evicg¢ao, razao
por que era pouco usada nas transmissOes imadmslidEntretanto, com o tempo os
subterfugios do direito pretoriano vao dando pro@émgia araditio, como, por exemplo,
naexceptio rei venditae et traditague assegurava a posse pelo prazo do usucapé&o. A
que, por fim, Justiniano consagra 0 uso comurratitio, declarando ser esta o Unico
modo voluntario de transmissédo da propriedade adéeix de existir a distingdo entes
mancipi e res nec mancipf. Com esta medida, a publicidade sofre grave penm,
especial quando deixa de ser feita por atos metexipassa a ser subentendida. Estas
transmissdes — clandestinas — abriam as portas feaadé®.

Nenhum instituto relacionado a transmissao de imsésnecerrava em si
preocupacdo com a protecdo dos direitos de tescelt® solenidades eram prescritas
tendo em vista uma necessidade - comum na inf@lasasociedades — de se ter sob os
olhos sinais materiais dos atos civis. Ainda, asstuicdo posterior das formas solenes
pela simples tradicdo bem indica que ndo havissreelaenor idéia de publicidade. Com
efeito, a tradicdo ndo gera nem mesmo publicidaslefatb, em especial com sua
crescente atenuacdo que desemboca na tradicaodistebdlica. A idéia do crédito ndo
se desenvolveu com o progresso da civilizagdo raman entdo, paralelamente a
simplificacdo das formas, teria havido uma ampback tutela dos interesses de

terceirod’.

% Cf. J. C. MOREIRA ALVESDireito Romano (Histéria do Direito Romano — Insiides do Direito
Romano: A) — Parte Geral; B) Parte Especial: Dieitas Coisas)Vol. |, 132. Ed., Rio de Janeiro, 2000,
pp- 306-307

% Cf. E. BESSONLés livres fonciers et la reforme hypothécaireudethistorique et critique sur la
publicité dés transmissions immobilieres em Fragtca I'etranger depuis |és origines jusqu’a nosrgu
12, ed., Paris, J. Delamotte, 1891, pp. 32-34

37 Cf. I. I. LUZZATI, Della Trascrizione — Commento teorico-pratico ablid XXII, libro 11l del cédice
civile italiano, vol. 1, 42, ed., Turim, Utet, 1905, p. LVI



Nem ainsinuatio dos contratos de doacéo do século IV d.C. pode ser
considerada forma de publicidade. N&o obstanteigibgsubstancial a existéncia das
doagbes acima de um certo valor, tinha por objdtear a prodigalidade e gerar prova
auténtica do ato, funcéo esta que se assemelharhaiséo notarial contemporan&eo
gue a qualquer sistema de publicidade. Esta “iagi#o’ era a cépia do ato de doacao
nosgestaou acta publica registros mantidos pelos magistrados romanogjir@xse na
professio apud actdormalidade facultativa que era destinada a gam@ara auténtica da
liberalidade feita pelo doador. No entanto, estan&bidade tornou-se obrigatoria por
determinagdo do imperador Constancio Chlorus, ebec a forma da insinuagédo por
edito de Constantino, datado de 323 d.C. Esteazriprmulacdo de um documento com
0 nome do doador e a natureza da coisa doada,daedaitradicdo material e solene
diante de testemunhas da vizinhanga. Por fim, &rdoconsignado nascta do juiz do
domicilio do doador, ou da localizacdo do bem. Ac&a pela falta da formalidade era a

nulidade da doac&o: a insinuacao era elementasetod da doacdd.

3 O direito notarial € um conjunto de normas juddidestinadas a regular a funcéo notarial e oiadtar

O notario ndo se confunde com a figurardgistrador, ou dooficial de registro Nao obstante haja um
profundo elo histérico entre eles, bem como graseleelhanca em suas relagdes com o Poder Publico,
tratam-se de categorias ontologicamente difere@eshjeto do direito notarial € esta figura do riotéo

qual tem como papel auxiliar os particulares néizagio pacifica e espontanea do direito por meio d
técnicas e instrumentos postos a sua disposicadwtéio — ou tabelido — recebe a vontade das partes
avalia sua legalidade tanto nos aspectos subjegjuasto nos objetivos, e autoriza ou ndo a lavaatiar
instrumento publico pertinente. Identifica as partanalisa sua capacidade, e ingressa até mesmo na
validade de certas clausulas apostas no contrAigtorizando a lavratura do instrumento, realiza sua
redacdo, mantém o original em seus arquivos, e fdetece cépia aos interessados. Tem, com isso, a
funcao notarial os deveres de acautelar as parf@®star consultoria juridica sobre os atos getepdem
realizar sob a forma publica, além da redagdo eesgacdo dos instrumentos publicos. O principal
mecanismo que o notario dispBes para realizarrestséo € a fé pulblica, for¢a probante atribuida pel
ordenamento aos atos praticados mediante a susen¢do. O tabelido da fé ao ato, revestindo-lhe de
autenticidade propria do direito publico. ( Cf.BRANDELLI, Teoria Geral do Direito Notarial22. Ed.,

Sao Paulo, Saraiva, 2007, p. 119; A. C. F. REZEND#belionato de Notas e o Notario Perfeito: Direito
de propriedade e atividade notarial face a face conCaddigo Civil de 200242 Ed., Campinas,
Millennium, 2006, p. 31; S. BRANTES DE CASTR®pvo Manual dos Tabelides (Teoria e Praticsd.

Ed., Séo Paulo, Edi¢bes e Publicagbes Brasil Edithd64, p. 11; A. R. PELLEGRINAIgumas linhas
sobre a atividade notariain, RDI 54 (2003)). A fun¢do notarial — diferentemente deggistros publicos —

é dirigida ao momento da pratica do ato, e ndoopggacdo de seus efeitos apos sua realizagdo. Prova
disso é a livre escolha do tabelido: ndo se tenbanletivo que haja facilidade na localizagéo dginal

apos a prética do ato. Assim, por este caratereptso e acautelador da funcéo notarial, € qudisaa

gue a intervencdo do magistradoimsinuatiose parece muito mais com a fungéo notarial do quewm
sistema de publicidade.

39 Cf. E. BESSON/és livres fonciers et la reforme hypothécaire udet historique et critique sur la
publicité dés transmissions immobilieres em Fraeta I'etranger depuis Iés origines jusqu’a nosrgu

12, ed., Paris, J. Delamotte, 1891, pp. 37-38. BPamator, a insinuacdo demonstraria que 0s romafos
elegeram a clandestinidade, mas perceberam aadtfido principio da publicidade. Segundo ele, ndga



Finalmente, os registros do censo, nos quais endimados 0s nomes
dos iméveis, localizacao, extensao, limites, espdei cultivo e valor estimado, também
nao podem ser considerados meio de publicidadesakpdas rigorosas leis que
asseguravam a sinceridade nas declaragdes, ovobgei meramente o da manutencao
de um cadastro fiscal, sem efeitos ligados ao mtgianesmo. Seu objetivo era politico,
sem qualquer relacdo com as contratacdes privadasmissdo da propriedade ou
incremento do crédito imobiliarit

Conclui-se, em suma, que nao foram conhecidos tiguatade sistemas

de publicidade aos quais se possa filiar o modexgigtro imobiliario.

2.4.2 — |dade Média

Na Idade Média, o direito romano passa a conviwen ©s direitos
barbaros, os quais traziam formas proprias pararsrhissdo e constituicdo de direitos
sobre imévei§.

Na Italia uma pletora de legislacdes convive aonmeegempo ao longo
de toda a Idade Média, comportando uma certa \&t@de sistemas de transmissao da

propriedade, com maiores ou menores graus de dde.

objetivo da insinuagéo era a garantia dos terce#oainda, 0s registros romanos estavam abertfigrda
facultativa a outros atos, como os testamentosheipacdes e mesmo as vendas. Quanto aos testamentos
a autoridade intervinha na sua confeccdo e abersomente podiam ser abertos na presenca do
magistrado, que o recebia do testador. Ressalida,ague a semelhanca da insinuagdo com algumas
formas germanicas de transferéncia da propriedamtranque ndo se pode filiar a publicidade a uma ou
outra legislacdo, mas sim a uma tradicdo comumpdess, sendo, portanto, temerario pretender que a
doutrina alema foi uma forca exclusiva na sua eamuN&o obstante as razdes do autor, a intervetegao
autoridade na insinuagdo esta muito mais proximéudgdo notarial do que efetivamente dos registros
publicos, como se demonstrou na nota 36 acima.

40 Cf. 1. I. LUZZATI, Della Trascrizione — Commento teorico-pratico abkd XXII, libro 11l del cédice
civile italiano, vol. 1, 42, ed., Turim, Utet, 1905, p. LVIII

*L A partir do final do século IV d.C. o Império, jebilitado, comeca a receber investidas de hordas d
barbaros, impelidos pelos hunos. Estes, espalhsagmela Europa central, forcavam os godos contra as
fronteiras, o que acabou até mesmo levando ao shg@®®ma pelo visigodo Alarico. Os visigodos, bem
como outros povos barbaros, traziam em seus @spirin sentimento coletivo de protecdo do grupo e
respeito as tradi¢cdes. Entretanto, o contato cameorestara do Império do Ocidente modifica sutuail

em especial no concernente ao direito romano.ilgtgerar aseges barbarorumas quais combinavam o
direito consuetudinario dos povos béarbaros com gite oriundos do direito romano. Cf. L. C. DE
AZEVEDO, Introducéo a Historia do Direitpl?. Ed., Sdo Paulo, RT, 2005, pp. 97-100.



Para LUZZATI o direito romano prevalece - a0 menosespirito do
povo - nunca desaparecendo totalmente. Esta subnev@ ocorre sem maiores
problemas, ao menos até a invasao pelos Longobhatd®ssta época, as instituicdes
foram preservadas por duas circunstancias: o conbeto do costume e leis romanas,
por alguns povos barbaros, e a selvageria demadedatros. A primeira circunstancia
se deve a uma antiga situacdo de proximidadeqaobtcultural com os godos. Assim, no
primeiro caso, a dominacdo de Roma é feita por rdeionstituicdes inspiradas nos
principios de equidade do direito romano, comoaskembservar no Edito de Teodorico.
Neste, as convencOes se aperfeicoam pelo consersqropriedade se adquire pela
tradicdo. J& no segundo caso — de selvageria dmiaasi tem-se a invasdo dos hunos e
vandalos. Estes povos consistiam em hordas deswtaencujo principio autoritario
demandava mais um lider do que um governo. Invadoampério em busca de uma
presa facil, e ndo tiveram interesse ou oportumidiel extinguir nos povos vencidos o
sentimento de um direito vigente desde longa*tlata

J& os Longobardos invadiram e implantaram na ltéi@ dominacao
guase selvagem. O destino do direito romano sobnairdo longobardo foi objeto de
estudos por muito temft cujos resultados indicam que os dominadores admit
ainda que de forma excepcional, o sistema da palidade do direito. Assim, seja de
forma excepcional dentro de um quadro de dominab&ata, seja como parte integrante
do direito publico dos dominadores, a personaliddmealireito levou a convivéncia na
Italia, durante a dominacdo Longobarda, com maiorneenor vigor, de seis leis
diferentes: a longobarda, a sélica, a ripudridamana, a bavara e a burguridia

Os povos barbaros possuiam formas proprias de nirss@o de
propriedade. Entre 0os germanos e os povos subraefidei Séalica entregava-se ao
comprador ou donatario um signo material da traésfga, como uma lanca, uma porcéo
de terra, ou um ramo de arvore. Ja entre os lomgobando havia uma formalidade

dirigida a regular o contrato de compra-e-vendas tha somente indicavam os meios de

42 Cf. 1. I. LUZZATI, Della Trascrizione — Commento teorico-pratico &bl XXIl, libro 11l del codice
civile italiano, vol. 1, 42, ed., Turim, Utet, 1905, p. LXI-LXII

3 Ct., e.g., F. SCLOPIStoria della legislazione italiana. I; F. SCHUPFERDelle istituzioni politiche
dei Longobardi Florenca, 1863.

4 Cf. I. I. LUZZATI, Della Trascrizione — Commento teorico-pratico &l XXI1, libro 11l del codice
civile italiano, vol. 1, 42, ed., Turim, Utet, 1905, p. LXIII



prova da aquisicdo, muitas vezes fundados em digdes Entre os ripuarios, um
numero certo de testemunhas jovens deveria congraaeato, segundo o valor do bem.
Se o bem tinha valor irrisério, trés jovens; sédivalor mediano, seis; e se tinha valor
maximo, doze. Perante estes rapazes o0 preco eva@ag fim de que se lembrassem e
testemunhassem posteriormente, recebiam um tapastme um pux&o de orelha. Entre
os alamanos era nula a aquisicao de bens eclesgsgm escritura; e as escrituras eram
nulas se ausentes o dia e 0 ano em que foram. fBigautas acerca de limites dos bens
eram resolvidas por duelo. E entre os bavaros ¢ratonde venda era provado pela
escritura ou por testemunfas

Com a destruicdo do reino longobardo o feudalisenorpde na Italia,
trazendo uma nova configuracao territorial par@@ao. A terra passa a se dividir em
bens feudais e bens alodiais. Os bens alodiajgpyé&os, reduzem-se ainda mais. Nao
havia um poder central que impusesse o respeito@igdade privada. Com isso, 0s
proprietarios dos poucos bens alodiais muitas vepahavam preferindo sujeitar-se
“contratualmente” a um senhor feudal em troca d#egéo. Assim, acompanhando o
desaparecimento dos bens alodiais, as formalidé@lémnsmissdo de propriedade entre
pessoas privadas passariam a dar lugar as investitkitas perante o senhor feudal. O
senhor dava o direito ao adquirente, mantendonagserrogativas de soberania sobre a
terrd”®,

Paralelamente, ja no século Xl vdo ganhando fortalependéncia as
cidades. Estas promulgam estatutos baseados emcgsusnes locais e no direito
romano, que ressurge ndo mais como tradicdo popués como ciéncia e fonte de lei.
Esta influéncia faz-se sentir especialmente nama®rmelativas aos atos da vida civil,
valendo como regra geral, e, eventualmente, cedesdaco a algumas modificacdes
estatutarias de carater Iotal

Segundo COVIELLO, algumas legislacbes — como ostwss de

Bolonha de 1250 e de Piacenza de 1336 - mantémigatiriedade da insinuagcao para

5 Cf. I. I. LUZZATI, Della Trascrizione — Commento teorico-pratico &bl XXI1, libro 11l del codice
civile italiano, vol. 1, 42, ed., Turim, Utet, 1905, p. LXIII-LXV

6 Cf. I. I. LUZZATI, Della Trascrizione — Commento teorico-pratico &l XX, libro 11l del cédice
civile italiano, vol. 1, 42, ed., Turim, Utet, 1905, p. LXV-LXVI

47 Cf. I. I. LUZZATI, Della Trascrizione — Commento teorico-pratico &l XX, libro 11l del cédice
civile italiano, vol. 1, 42, ed., Turim, Utet, 1905, p. LXI-LXX



as doacoes, heranca do direito romano justinia@entudo, nessa época 0 escopo era
meramente fiscal. Nao tinha objetivo publicitagonem a destinagdo romana de se dar
solenidade ao ato, a fim de evitar que excessibaglidades arruinassem o patrimonio
familiar. O mesmo objetivo fiscal tinha o regisie contratos de Florenca. Porém,
surgem em estatutos de outras cidades algumasadigiue, distanciando-se mais do
direito romano, parecem-se com formas de publiedadio obstante ndo o sejam
realmente no sentido moderno que se da a exprgaséicidade imobiliaria*®.

Em Veneza, instituiu-se, no inicio do século Xl umagistrado
examinador, que intervinha nas alienacdes de méApds serem anunciadas nas ruas e
na igreja, e ouvidos eventuais opositores, obtgghdo doge, por meio dos magistrados
examinadores, uma estimacdo do valor da coisa.oFEetta era posta a venda em
publico. Ndo se obtendo preco conveniente, 0 bemaeematado pela republica, com
um desagio de vinte por cento sobre o preco estim@dmpridas as formalidades, o
examinador autenticava o ato de transmissao, éabedecer com fé publica a data do
ato. Com este fim foi instituido em 1288 notatorid’, um registro publico no qual
deviam ser inscritos contratos de transmissdo deers, testamentos, codicilos e outros
atos. Vale ressaltar que ndtatorid’ tinha funcdo unicamente de dar certeza a data dos
atos, e, portanto, ndo tinha semelhanca com os rmusgldivros de registro. Ainda, a
apresentacdo do ato para registro ndo era obi@atdas facultativa, gerando protecéao
ao apresentante em relacédo a certos prazos deigiiescomo direitos de preferéncia
oriundos da antiga copropriedade famffiar

Em Verona, um estatuto ordenava a publicidade poclamacao
publica das alienacbes de prédios em que o alienamitinuasse na posse do bem,
equiparando-se esta publicacdo a tradicdo realeridivuma dupla alienacdo do bem
pelo alienante, prevalecia o direito daquele qumgro houvesse cumprido uma das
formalidades, a tradicdo real ou a publicacao, geatquer prioridade para uma ou outra
modalidade. No Ducado de Mildo havia um juizo degagdo conhecido congiudizio
delle grida introduzido pela primeira vez em 1369 por Bernatigconti. Este juizo

consistia na publicacdo pelo vendedor do contrataltenacdo por meio de edital e

8 Cf. N. COVIELLO, Della TrascrizioneVol. I, 22. Ed., Turim, Utet, 1924, p. 36
9 Cf. N. COVIELLO, Della TrascrizioneVol. I, 22. Ed., Turim, Utet, 1924, pp. 37-38



arautos, perante o prédio do pretorio do distrieo seu domicilio e do distrito da
localizacdo do imoAvel. ApGs esta proclamacdo solegae deveria ser repetida durante
véarias semanal- abria-se entdo um prazo para eventual oposigditulares de direitos
sobre o bem. Transcorrido o prazo sem oposica@no dra adjudicado ao comprador
livre de hipotecas ou outros 6nus reais. Por dafifo, se houvesse oposicéo, o bem era
transmitido igualmente livre de Onus; contudo, @cpr seria depositado com um
banqueiro, que faria os pagamentos aos credores.pEsxedimento pretendia garantir
seguranca ao comprador, mas ndo era um real sigeemablicidade, pois pressupunha a
existéncia de hipotecas e Onus reais clandestmgs, mal tentava mitigar com uma
imperfeita e insegura forma de publicato

LUZZATI divide estes estatutos - quanto as fornadiels na transmissao
de imoveis - entre os que as prescrevem com findodeecer uma base para a
arrecadacao de tributos, e os que o fazem detardonama publicidade parcial. No
primeiro caso se encontrariam, por exemplo, odwtetade Turim e Moncalieri, cujo
sistema triburario era fundado em um censo — unstregpatrimonial feito a partir de
uma declaracdo e um juramento do cidaddo. Ainda ejueMoncalieri o0 estatuto
determinasse a inscricdo do comprador como novpriptario no registro, esta era
despida de eficacia juridica, apenas indicando wo ndevedor dos tributos. Em
Roveredo, cidade que adotava sistema semelharite,imssricdo ficava a cargo do
vendedor, o que bem demonstra que o interesseeellavrdr-se do pagamento dos
tributos incidentes sobre o bem alienado. Tambérmatifins exclusivamente fiscais,
cobrando-se uma taxa pela insinuacao e inscric@alatratos nos livros. Ja no segundo
caso estéo estatutos que contém disposicOes geieani@in uma certa publicidade, ainda
gue imperfeita por falta de um real sistema puflim. Por exemplo, em Veneza, pelo
apregoamento publico, investidura perante magistrace inscricdo de créditos
hipotecarios em livros dos juizes examinadoresSassari, uma coletanea de estatutos
de 1316 ordena o registro e publicacdo dos bemsduiadoy.

0 Cf. 1. I. LUZZATI, Della Trascrizione — Commento teorico-pratico abld XXII, libro 11l del cédice
civile italiano, vol. I, 42, ed., Turim, Utet, 1905, p. LXXX
L Cf. N. COVIELLO, Della TrascrizioneVol. I, 22. Ed., Turim, Utet, 1924, pp. 38-39

%2 Cf. I. I. LUZZATI, Della Trascrizione — Commento teorico-pratico ablid XXII, libro 11l del cddice
civile italiano, vol. 1, 42, ed., Turim, Utet, 1905, p. LXXII-LXXV



Na Espanha teve-se, em Castela, durante toda a lolige média, o
sistema do contrato seguido da tradicdo do berabelsttido pelas Sete Partidas. Tal
sistema ocultava dos terceiros as modificacOesligas sofridas pelos imoveis, em
especial quando se tratavam de direitos que ndocdeam a posse do bem. Havia em
alguns foros particulares formas de publicacdo,ccamatificacdo publica e solene dos
negaécios robracion), os anuncios e pregdes. Porém, sem mudancasisisiy posse do
imével, tais formalidades em geral restavam inefi€a.

Segundo LACRUZ BERDEJO e SANCHO REBULLIDA a pultiade
imobiliaria se inicia realmente na Espanha com agiatica de Dom Carlos e Dona
Joana, atendendo a peticdo das cortes de Tolet®3@e Esta norma criava um livro, em
alguns centros urbanos, destinado a inscricdo eltsos e hipotecas. Sem esta inscri¢cao
ndo seriam oponiveis aos adquirentes do bem, neeripm ser argiidos em juizo. No
entanto, a disposicdo ndo foi cumprida, situacé® spmente foi remediada com a

aprovacdo de um regulamento que cri@eatadurias de Hipotecasm 1768".

2.4.3 — Sistema Francés

Devido ao principio da personalidade das leis muagdo persistiu
entre as populagdes galo-romanas. Apos a invasibérdacos, Burgundios e Visigodos,
ainda era aplicavel para os galo-romanoSoalex Theodosianusas vendas, doacdes,
testamentos e sucessfes. Para BESSON, pode-sarafiom base em atos legislativos
(como a Lex Romana Burgundionum e o Breviario daridb), formulas e cartas que a
insinuacdo permaneceu em vigor entre as popula@estiga Franca do século VI ao
X1,

Também os barbaros francos praticavam a publicjdgdda na forma
primitiva da subordinagcdo ao direito eminente dmwadade. Vendedor e comprador

compareciam perante thing, um tribunal popular. Este, segundo a Lei Salea

%3 J. L. LACRUZ BERDEJO - F. A. SANCHO REBULLIDADerecho Inmobiliario Registral22. Ed.,

Madrid, Bosch, 1984, p. 37

% J. L. LACRUZ BERDEJO - F. A. SANCHO REBULLIDADerecho Inmobiliario Registral22. Ed.,

Madrid, Bosch, 1984, p. 38

® Cf. E. BESSON/és livres fonciers et la reforme hypothécaire udet historique et critique sur la
publicité dés transmissions immobilieres em Fraeta I'etranger depuis Iés origines jusqu’a nosrgu
12, ed., Paris, J. Delamotte, 1891, p. 45



composto por todos os homens livres da circunsgregb a presidéncia diounginusou
thingman um chefe eletivo. A autoridade real era represinpelo condeg(af) e trés
sacebaronsautoridades que recebiam os tributos do fiscb Aeaerimbnia era solene.
As partes compareciam ao tribunal, e afirmavamteng@o de transferir a propriedade.
Entdo o vendedor dava ao comprador um pedaco tHa pal madeira, representando a
tradicdo do imével. Mas também eram conhecidasti@gam de um bastdo, por¢cdo de
terra ou mesmo um gesto. O objetivo de tudo erargepva auténtica da alienacéo, e
simbolizar a antiga supremacia da comunidade. gigteemacia poderia, em especial,
suscitar a oposicdo da aquisicéo por um estrargeiro

O declinio do sistema € marcado pela substituigd@sdembléia popular
por escabinos — escolhidos por enviados do reipel& prevaléncia do conde sobre o
thingman Ainda, pela absor¢cdo dos poderes pelo senhoralfeedas consequentes
transferéncias feitas por meio da investidura

O feudalismo introduz na Franca um regime fundidlii@rente dos
anteriores, calcado na idéia de soberania assoaipdase da terra. O senhor assume 0
lugar antes reservado a comunidade de homens, liseeslo protetor e chefe de seus
vassalos e censitarios. Ressalvada a propriedadi@laheranca livre que ndo devia nada
ao rei ou qualquer outra pessoa, ndo havia na &réawdal, a rigor, propriedade
fundiaria, mas somente “tenénciagérure$, gravadas com deveres de fidelidade e
homenagem. Tais eram os feudesuresnobres. Por outro lado havia também terrenos
aforados ou submetidos a censos, os quais formavagrupo dastenuresplebéias.
Nobres ou plebéias, nenhuma ded&surespoderia ser alienada ou transmitida por
heranca sem o assentimento do senhor. Este caneatti era dado na investidura. As
partes compareciam perante o suserano, e 0 hosalvade cabeca nua e sem armas se
ajoelhava diante dele. Entdo unia as méaos, e dsapamre as do senhor, em sinal de
obediéncia e humildade. Ambos prometiam fé e leleid® o novo vassalo dizia

solenemente:Sire, je viens a vostre homage et em vostre fogewens vostre homme

6 Cf. E. BESSON/Lés livres fonciers et la reforme hypothécaire udet historique et critique sur la
publicité dés transmissions immobilieres em Fraeta I'etranger depuis Iés origines jusqu’a nosrgu
12, ed., Paris, J. Delamotte, 1891, pp. 48-50

" Cf. E. BESSON/és livres fonciers et la reforme hypothécaire udet historique et critique sur la
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de bouche et de mains, et vous jure et prometetfdgyauté envers et contre téus
Entdo, o suserano beijava o vassalo, se nobreia dainvestidura propriamente dita,
entregando um objeto simbdlico, o qual era em ragrdbastdo pego da mao do cedente
e entregue ao adquirente. Nos feudos mais impeda@mpregavam-se simbolos de
poder e comando, como a coroa, o chapéu, a espiig;a e o estandatte

Os bens censitarios ou aforados tesmiresplebéias — também tinham
sua transmissdo subordinada a vontade do senhsrprato ndo comportava i et
hommagg& nem a investidura dagnuresnobres. Apenas deveriam fazesasine ato
em que o senhor declarava colocar o adquirenteosiggo de censitario. No entanto, a
saisine ndo era presidida pelo proprio senhor:astece no midi era presidida pela corte
senhorial; no norte por um tribunal dehevind’; e no leste por uma corte fundiaria ndo
exclusivamente senhorial, em que se afirmava, glarmknte ao poder do senhor, uma
“‘comunidade de possuidores”, chamadmghof cuja ratificacio ndo era menos
necessaria que a do senhor para a transmissaatitiira esaisineeram ambas atos
publicos e solenes. Contudo, ndo se pode afirmaregam destinados a protecédo de
terceiros. Na verdade, eram uma renovacdo do peacttal, com a marca do direito
eminente do senhor, e somente a ele beneficiando

A partir do século XIIl h4 uma evolucéo, especiibte na Bélgica e no
norte da Franca. Comeca a haver um interesse aatigade terceiros pela publicidade
imobiliaria, que se reflete nos usos. Estes passamdicar o registro das mutacdes nos
oficios das cértes feudais. No leste da Francahurea transmisséo era valida sem a
aprovacédo dadinghof e insercdo do ato em um protocolo. Em 1284 umo edd
imperador Rodolfo ordenou o retorno da praticasdsinena cidade de Cambrai, no
norte do pais, como forma de se evitar a fraudesegarrar o direito de cada um. Mostra-
se nitido, em especial com mantissementum novo papel das solenidades que

acompanham a transmissao do bem: gerar garaniaseiros por meio da publicidade.

8 Cf. E. BESSON/Lés livres fonciers et la reforme hypothécaire udet historique et critique sur la
publicité dés transmissions immobilieres em Fraeta I'etranger depuis Iés origines jusqu’a nosrgu
12, ed., Paris, J. Delamotte, 1891, pp. 52-53

%9 “Echevin” era 0 nome dado a um antigo magistradaioipal francés. Cf. E. LITTRE, Dictionaire de la
langue francaise, Vol. Il, Paris, Hachette, 1883,3Y7.
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Com isso, a transmissdo até mesmo dos bens alpdesa a depender da forma publica,
realizada perante juiz ré&al

Neste intuito de evitar a fraude, em 10 de feverde 1538 Carlos V
publica edital proibindo a alienacao e a transmiskfiheranca semantissementEdital
idéntico seria publicado por Felipe Il em 06 deetelzro de 1588.

Nantissementé uma expressao genérica, que indica o conjunto de
solenidades necessarias a perfeicdo das transsidsd@breitos reais sobre imoveis, bem
como instituicdo de gravanfés Tal como asaisine é uma imissdo na posse por
proclamacédo de uma autoridade, composta por duwss aveste odevest No devesto
alienante renuncia fictamente a propriedade, eatiggra a um magistrado; west o
magistrado investe o adquirente. Trata-se de atqQudedicdo graciosa. Cedente e
adquirente deveriam comparecer pessoalmente oprpouracdo especifica, de forma
voluntaria, perante a corte feudal ou o tribunal elchevinsou, em se tratando de bens
alodiais, perante o juiz real da situacdo do imo&etes das solenidades, os contratantes
deveriam produzir um titulo translativo, o qual eléa ter forma auténtica. Ainda,
deveria ser anexada uma declaracdo detalhada wi@zegtconteudo, situacdo e limites
de cada bem que seria transmitido. Somente entiiccedebrada a cerimdnia, e a
operacao lancada nos registros, sob pena de nelidads registros eram publicos,
devendo o oficial dar noticia e fornecer extratogjuem quer que jurasse deles
necessitar.
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publicité dés transmissions immobilieres em Fraeta I'etranger depuis Iés origines jusqu’a nosrgu
12, ed., Paris, J. Delamotte, 1891, p. 56

62 Cf. E. BESSON/Lés livres fonciers et la reforme hypothécaire udet historique et critique sur la
publicité dés transmissions immobilieres em Fraeta I'etranger depuis 1és origines jusqu’a nosrgu
12, ed., Paris, J. Delamotte, 1891, p. 55
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A transmissa@ausa mortisem regra, dispensavanantissementcom a
excecdo de Mons e Valenciennes, que a exigiamapsuaessao de colatefais

J4 a hipoteca dependia da solenidade, sendo saeudgtarminado a
partir da data da inscricdo no registro. Mesmo amdite eram realizadas as solenidades
do vest e devest havia publicidade pelo regist® “partérios” greffed, as quais eram
exigidas para conservacao dos direitos de quem querpudesse ser afetado pelo
gravame. Pode-se, portanto, dizer que nos locaie @e aplicava o nantissement a
hipoteca era publica, e também especializada: istreglependia da individualizacdo e
definicdo dos bens sobre que recafsse

Para BESSON, o nantissement padece do mal de depaémditulo que
Ihe deu causa, e ndo Ihe sanar nulidades. Poréenyie® também estaria presente em
sistemas contemporaneos, e a formalidade apresem@digas suficientes para a época.
Com efeito, teve grande influéncia no crédito e negocios. Em comentario sobre o
instituto, o parlamento de Flandres declarou quesstuicdo era “obra maxima da
sabedoria; selo, esteio e firmeza das propriedatliesto fundamental produzido pelo
uso, em todos os tempos, de efeitos inestimava@mshelecendo a confianca que facilitou
0s negécios”.

Na Bretanha, a partir da baixa idade média, sumgenovo sistema: a
appropriance Esta poderia ser indicada como a origem do s&t®mens, pois era um
meio posto a disposicdo dos adquirentes para @gaeargstabilidade de seus titulos
aquisitivos, por meio de uma investidura judicigniacedida de ampla publicidade. Uma
vez apropriado, 0 novo titular tinha um titulo depriedade abrigado de qualquer
discussdo com outros titulares de direitos reaisofirmacgao deveria ser feita perante o
juiz da situacdo dos bens. Porém, uma vez quegexdinoutros eventuais direitos

conflitantes, deviam ser cumpridas uma série dmdbdades, com vistas a assegurar
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terceiros. Estas formalidades consistiam na ingémao contrato, na tomada de posse
pelo adquirente, e nas publicacdes. A insinuacaaier registro ngreffe préprio, sob
pena de nulidade da transmissédo. O registro, euaurq com os titulares, eram publicos.
Conforme um edito real de agosto de 1626, os tfidaveriam exibir 0s registros a
todos que solicitassem, e dar copia a adquirentesdedores e credores que o
requisitassem, mediante o pagamento de smispor folha de papel. O oficial tinha
direito ao recebimento de um pagamento pelo regikirato, segundo seu valor: ius
para contratos de mais de 50 libras; 32, se del®D dibras; 48, se de 100 a 300 libras; e
assim seguia, progressivamente, até o limite diébi&®s e 16sous para contratos com
valor a partir de 3000 libras. Em seguida, o ado& deveria tomar posse do imovel,
tomada esta que deveria ser efetiva, na presengandaotério, que lavraria ata do
acontecimento. Finalmente, no prazo de seis mesdasthuacdo deveriam ser feitas
publicacbes por meio de um oficial de justica. Estaorreriam em trés domingos
consecutivos. O meirinho, nestas datas, leria tramnem alta voz, bem como a ata da
imissdo, e declararia que, por aqueles motivosjquieente declarava se apropriar. A
leitura seria feita nas missas, e nos lugares aeeplas publicacdes. Entdo, o meirinho
afixaria editais na paréquia da situacdo dos b@ite. dias ap0Os a terceira publicacdo o
meirinho se apresentava a cOrte competente, e afirmsob juramento, que havia
realizado as trés publicacbes, e que declarava quiradte bem e devidamente
apropriado. Com tudo issoappropriancepurgava nao apenas todos os gravames e 6nus
incidentes sobre o bem, mas também toda e quatgpomicdo ao direito do alienante.
Somente ndo purgava 0s censos e outros direitbesais. Por outro lado, ndo purgava
vicios do ato negocial em si, podendo o tituleasacado, por dolo ou fraude, no prazo de
10 ano®.

Pela prova plena de propriedade que gerap@opriancedemonstra
gue a idéia de certeza absoluta a partir do registo é totalmente estranha a tradicao

frances®’.

% Cf. E. BESSON/Lés livres fonciers et la reforme hypothécaire udet historique et critique sur la
publicité dés transmissions immobilieres em Fraeta I'etranger depuis Iés origines jusqu’a nosrgu
12, ed., Paris, J. Delamotte, 1891, pp. 63-65

9 Cf. E. BESSON/és livres fonciers et la reforme hypothécaire udet historique et critique sur la
publicité dés transmissions immobilieres em Fraeta I'etranger depuis Iés origines jusqu’a nosrgu
12, ed., Paris, J. Delamotte, 1891, p. 66



Fora do norte da Franca e da Bélgica — regides badanantissement
e appropriance— a publicidade sofreu rapido declinio no restaliteais, tendo, ja no
final do século XIl, asaisinese confundido sensivelmente com a tradicdo romarsa,
investidura passado a derivar de mera clausulatile mserida no ato notarial. Mas, no
pays du droi ecrit— regides de maior sobrevivéncia do direito romangenasceu a
insinuacdo, com o mesmo papel que tinha no dipesttnianeu: evitar fraudes e proteger
patriménios contra doacfes ruinosas. Contudo, iteestis doacbes a principio, foi
estendida por edito de Henrigque Il, de maio de 1&85%endas, permutas, cessodes, rendas
e outras obrigacdes que ultrapassassem 50 librasxtéhsao tornou-se, porém, letra
morta por encontrar viva resisténcia dos parlamestdoi somente durante o reinado de
Luis XIV, com edito publicado por este em dezemieol703, que seu uso tornou-se
definitivamente obrigatério para todas as transbeissle imévelS.

O prazo da insinuacdo variava. Nas transmissée®sa®e 0S notarios
eram pessoalmente responsaveis por requerer ¢roegm 15 dias da lavratura do ato,
salvo se o imovel se situasse longe de sua resd@aso em que as partes se incumbiam
do registro. J& nas doacdes 0 prazo era de quasesme 0 registro incumbia as partes.
Feito no prazo, o registro retroagia a data daigarao ato que lhe deu causa. Os
registros eram publicos, e todos podiam obter mé&mgbes ou certiddes dos atos
registrados. Porém, para BESSON seria temeréarionafi que o sistema garantia
totalmente adquirentes e credores. A retroacdoadpenos registros feitos no prazo
derrubava todos os direitos constituidos nesseirmtgerando grave risco de eviccao
para adquirentes e credores hipotecéarios. Aindaaasmissées onerosas eram oponiveis
a terceiros ainda que nao insinuadas. Por essé@gstageria exagerar sua eficacia

equivaler a insinuacao ermantissementvez que a primeira era duvidosa e de aplicacéo

0 Cf. E. BESSON/és livres fonciers et la reforme hypothécaire udet historique et critique sur la
publicité dés transmissions immobilieres em Fraeta I'etranger depuis 1és origines jusqu’a nosrgu

12, ed., Paris, J. Delamotte, 1891, pp. 67-69. iB#mo autor, a sobrevivéncia da insinuacéo ¢é a@gar
Placentin, Durandi, Johanus Faber, Pierre de Bmithe, Guido Papa, e por cartas de doacgdo que
chegaram até seu tempo, como uma doacgdo da Coriglemssez ao Conde de Toulouse, datada de 1172,
que foi objeto de insinuacao.



restrita. Na verdade, logo deixaria de ser medaldickito civil, de protecéo do crédito,
para desvirtuar-se em instituicdo fiscal, de fime@adatérios.

Paralelamente funcionava na Franca outra formaidahaloga,
chamada “Controle dos Atos”. Este era obrigatéroaptodos os atos dos notarios,
oficiais (greffierg e meirinhos, bem como os atos privados ditosnéiats, ou oS
produzidos em juizo. Tal controle ndo era destinadissegurar a publicidade, mas a
prevenir as falsificacbes e antedatas. Pode paraganimeira vista, que o objetivo da
medida era impor aos notérios a obrigacdo de feaetrolar seus atos. Contudo, no
fundo, o objetivo era fiscal, de arrecadacédo paprdes oficios de controle dos titulos.
Com efeito, o artigo 7° da Ordenacédo de 1581 resmmnbue o dinheiro arrecadado com
0s novos oficios seria destinado em parte ao paganue soldados nos fortes das
cidades de fronteira, e a outra parte destinaddrasodespesas para o bem e conservagao
do estado. De qualquer forma, independentemergealeatilidade para a fixagdo da data
dos atos, a medida era ineficaz para a garantierdeiros, ou para a consolidacdo da
propriedade. Nao era menos evicto aquele que dessebgue o bem comprado ja
houvera sido alienado anteriormente, ainda que ta die cada ato estivesse
rigorosamente correta. Ainda, os registros de otmtdos atos ndo eram abertos ao
publico, e somente poderiam ser consultados ppoptes do fiscG.

A maior deficiéncia dos sistemas existentepags du droit ecriera a
insuficiéncia de meios para gerar publicidade diastcas. O melhor modo de resolvé-la
seria organizar para a hipoteca um sistema anadmgmantissement. Contudo, 0s
legisladores faziam esforcos para introduzir cada wais o direito romano, néo
acatando as inspiracdes das praticas feudais. Atsmaram criar uma solucéo para o
comprador inspirada no direito romano: a vendadeareto forcado. A principio, essa
purgacdo somente teria sido aplicavel nas vendiaisdars de expropriacdo. Por isso, para
as vendas amigaveis, imaginou-se o expediente dcef@eVoluntario, a qual era uma

simulacdo de uma alienacdo por decreto forcadoénPoteve ambito restrito de
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aplicagcdo, pois o procedimento ndo era menos amena@sn menos complicado do que
uma expropriacao judicial normal

Por isso, um edito de junho de 1771 substituiu essdalidade pelas
“Cartas de Ratificacao’ldttres de ratificatioh Tendo, no fundo, os mesmos efeitos dos
decretos voluntarios, aliviavam sensivelmente amdtidades a realizar. Nesse novo
regime, bastava que o adquirente depositassetskeurtd greffedo juizo da situacdo dos
bens. Um extrato ficava ali afixado por dois mesesno aviso para os credores do
vendedor. Os que ndo demonstrassem a existénsigad@poteca no prazo perderiam o
direito; e os que demonstrassem, as teriam insciitar ordem de data. Qpeffiers
tinham de fornecer certiddes por extrato das opesicapresentadas, ou certiddes
negativas de oposicado. Apos o prazo, as cartaatifieacdo seriam escritas pajeeffier,
e remetidas a chancelaria do tribunal da situagi lbns, contendo as oposicdes
eventualmente levantadas. A partir desse momentmowel estaria livre de todas as
hipotecas nédo opostas e inscritas regularmenta. distgacdo para os credores gerava
publicidade. Porém, a inscricdo retroagia a datacatestituicAo das hipotecas, cujos
contratos, quando celebrados, ndo eram submetigaslicidade. Com isso, sempre
poderia haver a surpresa de hipotecas anteriores,maituante que necessitasse de
garantia nao teria um meio preciso de avaliarumas#o do patriménio do devedor. Em
tltima analise, as cartas somente salvaguardavashqurente, e mesmo assim, ndo seria
de forma completa, vez que, na esteira do preceit@no, por elas nunca se transmitia
mais do que o titulo continha. Ademais, as cantamearas. Isto inviabilizava muitas
vendas, em que o procedimento custava mais doajiaeovbeni*.

O ministro Colbert percebeu a importancia de serdib a rigueza
territorial dos gravames ocultos que tornavam salorvincerto ou discutivel, e a
privavam de crédito. O Unico meio de conciliar ®dws interesses envolvidos era
assegurar a publicidade da hipoteca ndo apenasonmemo da alienacdo do bem, mas

também a partir de sua propria constituicdo. =@, idealizou e conseguiu a publicacéo
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de um edito em 1673, com o qual pretendia garantireservagédo de fortunas e impedir
gue os bens do devedor solvente fossem consumidadespesas judiciais, ndo tendo
meios de demonstrar sua solvéncia. Com esse intergdito ordenava a instalacéo de
cartorios de registro, nos quais os credores htpaates poderiam registrar seus direitos,
com prioridade sobre os credores negligentes. Gore@stros, cada credor teria certeza
do real estado do patrimdnio de seus devedoresmigstrava a situagcdo do proprietario
endividado, e o impedia de lucrar com uma falsaéuéa de fortuna. Como pedra
angular do sistema tinha-se a prioridade dadarad®ies que registrassem, sendo a data
da inscricdo o que a fixava. A eficacia da hipotiécaria subordinada a formalidade da
inscricdo. O registro seria estendido aos demagstas reais limitados, e os adquirentes
dos bens deveriam comunicar a aquisicdo aos ceedupdtecarios registrados. O
sistema tinha vicios, contudo. N&o abrangia astéfas das mulheres casadas, menores,
senhores feudais e do estado. Ainda, permitia atdép geral sobre bens presentes e
futuros. Um terceiro problema era o de ndo abraagéransmissdes dos direitos reais, as
quais, por logica, deveriam ser registradas angesnscricdo das hipotecas, pois a
estabilidade dos titulos aquisitivos é condicaaspehsavel ao crédito. Apesar de seus
problemas, o edito poderia ter efetuado reformg@®itantes, as quais ndo lograram éxito
por chocar-se contra uma coalizdo da nobreza arpantares, o que levou a sua
revogacdo no ano seguinte. Nao obstante a revogegha ocorrido sob o pretexto de
dificuldades em sua execucéo, para BESSON o retWonera que a reforma arruinaria
uma nobreza perdida em dividas impagaveis, quea \avicusta de empréstimos e
expedientes semelhanfgs

Com isso, as vésperas da revolucdo conviviam nec&raés sistemas
de publicidade: mantissemeng aappropriance a insinuacao e as cartas de ratificacéo.
Um dos primeiros atos da Assembléia de 1789 foaminthar ao Comité numerosos
projetos de um novo regime de publicidade. Um dectde 05 de dezembro de 1790
reorganizava a administracdo dos registros, e o it€opedia que cadareffier
encaminhasse um relatério sobre os livros, insasicdissertacdes juridicas e demais

documentos que empregasse em seu oficio sobreéaiandd hipoteca, a fim de que se
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iniciassem estudos para a reforma. Um decreto deée2€etembro de 1790 suprimia o

nantissemeng outras instituicdes feudais, no esteio da aholdas cortes senhoriais em

04 de agosto de 1789. Este mesmo decreto de 2&telalmo fala pela primeira vez na

“transcricdo” dos contratos de alienacdo de imoégeie hipoteca. Esta transcricao seria
uma transformacdo do antignantissement, com o0s objetivos de consolidar a

propriedade e dar publicidade a hipoteca. Nao é masenhor, mas o Estado que
intervém no ato de transmisséo. No entanto, forpays du nantissement, foi mantido o
anterior regime dos editos, continuando a haveraséi a vigéncia do Code Civil, a

insinuacdo. As cartas de ratificacdo permaneceigentes até a lei de 11 brumario do
ano VII'®,

Como j& mencionadd em 9 messidor do ano lll a Convenc&o criou
uma lei reorganizando a matéria hipotecaria, justde a outra tratando de uma
declaracdo obrigatoria pelos proprietarios da s#taguridica de seus bens imoveis. A
publicidade estava baseada em distritos, nos fasia um escritorio de conservacgao das
hipotecas. Em cada um destes havia um conservagpornsavel e seus prepostos. No
topo da hierarquia estava o Conservador Geral,regzalo de fiscalizar o servico e
prover 0s servicos vagos. O conservador ndo erajum mas um funcionério
pessoalmente responsavel por danos causados mar seus empregados. A lei de
messidor trazia em si principios do sistema geros@drmomo a base real e a fé publica.
Porém, nunca foi aplicada. Sua Unica medida pasteexecucao foi a nomeacdo do
cidaddo Jean-Baptiste-Moise Jollivet Conservadoal@e Hipotecas, em 1° termidor do
ano 1118,

No ano VI se abre a discussado que dara origemdel&il brumério do
ano VII. O parlamentar Crassous de I'Herault expenotivos da reforma, falando que
0 estabelecimento em maior base da publicidadaalsisicbes — como queria Colbert —
seria o pivd do crédito, ao assegurar ao propretacerteza de sua qualidade como tal.

A sujeicao de todas as transmissdes ao regimeudscticao seria uma generalizacéo da
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medida ja adotada pargpays du nantissemepelo decreto de 20 de setembro de 1790.
As bases do novo sistema seriam a publicidade tast@nsmissivos da propriedade,
por meio da transcricao, e a publicidade das hgjastepor meio da inscricdo. Ambas se
completariam no novo regime. Pela transcricdo edd#an o efeito da oponibilidade a
terceiros da aquisicdo. Seria formalidade extrinssem qualquer papel na formacéo do
contrato, mas sua falta ensejaria a circunstaneiague o alienante seria tido como
proprietario perante terceiros. E, havendo conélittre dois adquirentes, prevaleceria o
direito daquele que primeiro transcreveu. Em relaed fracassado sistema do 9
messidor, a base seria oposta: ao invés de imdia@balho pela criacdo de um cadastro
gue possibilitasse o sistema de base real, seguoanuinho da base pessoal, da
publicidade pelos nomes das pafteAs certiddes seriam expedidas a partir do nome de
Ticio ou de Caio, e ndo a partir do imovel A olPBde-se ver nesta lei ja a clara idéia da
publicidade como instituto dirigido a circulacdo dcédito, dando aos credores a
possibilidade de conhecer o estado aparente dmé&éde uma certa pessoa, bem como se
dado imével basta para garantir uma determinadatiguemprestada

O Code Civif* suprimiu a insinuacéo, prescrevendo a transcritgio

doacbes de bens hipotecaveis. Contudo, ndo estendeEgra as transmissdes onerosas.

9 O autor explica que quanto & disponibilidade d#srinacdes aos interessados e sua forma de
funcionamento ha dois sistemas béasicos e opost@sinwiro, tradicional da Alemanha, chamado de
“publicidade real”, consiste na matricula de cadével em um registro feito a partir de um cadadas
terras, de modo que todas as buscas se inicianrtia @ga préprio imével. O segundo sistema, da
“publicidade pessoal”, agrupa os atos ndo em tdmimnével, mas do nome de seu proprietario. Nageran
optou-se pela publicidade pessoal. H4, em cadadsedemarca, urbureaude conservagéo das hipotecas,
gerenciado por um conservador. Este ndao é um medpstmas um funcionario publico. O legislador
revolucionario optou por manter a tradicdo a piutdide pessoal porque a pratica — que exige profundo
conhecimento para o exercicio de uma funcao delieademonstrou a competéncia dos administradores de
registros, os quais acabavam por diminuir os inenientes do sistema. Cf. E. BESSQMs livres
fonciers et la reforme hypothécaire — etude histogi et critique sur la publicité dés transmissions
immobilieres em France et a I'etranger depuis Iégines jusqu’a nos joursl? ed., Paris, J. Delamotte,
1891, pp. 161-162.

8 Cf. E. BESSON/Lés livres fonciers et la reforme hypothécaire udet historique et critique sur la
publicité dés transmissions immobilieres em Fraeta I'etranger depuis 1és origines jusqu’a nosrgu

12, ed., Paris, J. Delamotte, 1891, pp. 92-97

8 para TROPLONG, o regime hipotecério serd sempparte mais ardua do Cédigo, por envolver
numerosos e graves interesses, pondo em conftif@ssopostas, mas ao mesmo tempo dignas de atencéo.
Segundo ele, quando a civilizagdo leva a um povoguamde volume de transacdes e negdcios e a
legislacéo é simples, com solenidades claras gidtis pela idéia de utilidade, e seu rigor amemizala
equlidade, tem-se, na verdade, uma funesta e fedonttade decepcdes. Com este espirito Napolei@o ter
proferido as seguintes palavras de adverténciaesabmatéria hipotecaria no Cédigddepuis que
j'entends deiscuter le code civil, je me suis satiapercu que la trop grande simplicité dans laidégion

est 'ennemie de la priprieté. On ne peut rendeltds extrémement simples, sans couper le nougdtpl



Em primeiro lugar, afastou a necessidade da tradigéia transmissdo da propriedade,
pois esta havia se tornado clausula de estilonseheid4”. Por outro lado, a questéo da
necessidade da transcricdo para oponibilidadecaites somente foi tratada quando da
discussdo do titulo das hipotecas. De um lado,lhBrel pugnava pelo sistema de
transcricdo da lei de brumario. Do outro, Tronéghebmbatia vivamente, entendendo ser
desastrosa por suas consequéncias, e atentatdliee®o de propriedade, por expor, por
exemplo, um proprietario apoiado numa posse den@6, ajue poderia ser preterido por
um comprador titular de um contrato recém transciiteilhard respondera afirmando
gue hipoteca sem publicidade das transmissdes sdgi@a ilusorio, e, longe de
comprometer a propriedade, a publicidade Ihe dandamento mais solido, protegendo
0 proprietario contra causas de evicgcao clandestifyadéia de Treilhard foi levada em
conta pelo Conselho de Estado, que reenviou otpraje Comité de Legislagdo, com

vistas a insercdo do trecho relativo a transcrijpdas, por uma causa misteriosa, a

disposicédo desapareceu da redacéo final do pfdjdtoporta pouco saber o motivo.

que de le délier, et sans livrer beaucoup de chasEmcertitude de I'arbitraire...que la loi soinoins
simple, pourvu qu’elle soit conforme aux principks la justice civile Com efeito, para TROPLONG
seria muito criticavel a excessiva simplicidade@gime hipotecéario francés, principalmente no Bistele
alienacao dos direitos reais, expondo a desastoesrantes e credores. Assim, dois preconceitosraex

ser evitados: o desejo de simplicidade, incomplatimen a matéria das hipotecas; e, o outro, acedaro
Unico ponto de partida possivel o estado de ce@masionado pelo Code Napoleon. Quem quisesse deixar
ao legislador o livre emprego das formas, subjugasml transagfes civis a uma simplicidade arbitraria
desconheceria por certo 0s progressos da ciérgiglaiéva; e quem quisesse remontar ao passado para
ressuscitar as instituices do antigo direito tapétio teria perdido as licdes da experiéncia.RCfT.
TROPLONG,Le droit civil expliqué suivant I'ordre des artisl@lu code, depuis et y compris le titre de la
vente: des priviléges et hypothéques, ou, Commerdai titre XVIII du livre 11l du Code Civilyol. I, 22

Ed., Paris, Charles Hingray, 1835, pp. II-V. Pal&NBCHI, a grande maioria dos autores do Cédigo
pendia pelo retorno a clandestinidade do direitmammo. A publicidade era vista como um retorno a
barbérie feudal, como uma ultrapassada desconf@dmgmsse. Os que defendiam a publicidade, poo outr
lado, apoiavam-se nos efeitos praticos do princgfionando-o necessario a segura e proveitosagain

dos iméveis, bem como ao progresso da agricultwalidez no emprego dos capitais. Cf. E. BIANCHI,
Delle ipotechev. |, 22 Ed., Turim, Utet, 1914, pp. 68-69.

82 J4 na época das discussées sobre a lei de 11 rmuindano VIII um principio crescente comecava a
dominar: os jusnaturalistas haviam combatido a¢éadreal, tendo mesmo o proprio Pothier militado e
favor da transmissao pelo mero consentimento. Biwo dado, a regra ja havia sido bastante modificad
pela préatica da tradicdo ficta. Assim, tudo levarer, segundo RIVIERE e HUGUET que o principio
espiritualista do cédigo ja havia triunfado quaddaredacgdo da lei de 11 brumério. Nesta lei, potad,
havia a transmisséo do direito real entre as padlsmero consenso; e, por outro,a necessidadende
formalidade para sua consolidacdo perante terce@dsH. F. RIVIERE — A. HUGUET Questions
theoriques et pratiques sur la transcription em igra& hypothécaire dans I'ordre des articles dedadu

23 mars 185512 ed., Paris, Marescq e Dujardin, 1856, pp.10-1

8 Segundo TROPLONG, a nova redacéo foi abandonadinfieéncia de Tronchet, o qual dizia ser a
emenda “desastrosa”. Para Tronchet, a segurangapada lei bastava: o interessado poderia consestar
titulos, e a posse do vendedor. Nao se poderiaet@xpo de dispensar esse exame, comprometer a



Intencional ou ndo, a omissdo ab-rogou a regra utdicpade da lei de brumaério,
tornando a transcricdo ineficaz nas aquisicdesila ttherosd".

Como medida de estimulo, uma lei de finangas dde28bril de 1816
obrigava as partes a pagar, ja na lavratura daatontas custas da transcri¢cdo. Porém,
tratava-se, na verdade, de mais uma lei com obgetfiscais, pouco melhorando a
situacéo de adquirentes e creddtes

Houve grande reacao ao sistema de semi publicdia@ode Napoleon.
Em um estudo denominad®t danger de préter sur hypotheuem advogado do
barreaude Paris, Decourdemanche, propunha a cria¢do des ldndiarios, negociaveis,
sob a garantia, doravante absoluta, de a propeedad estar gravada de hipotecas e
direitos reais. Muito criticado por seu radicalisqumeérico, teve o mérito de ampliar o
horizonte cientifico da quesf&o Ainda, Loreau, diretor dos dominios, escrevée “
credit foncier et le moyen de le fontlelO autor compreendia a necessidade da
publicidade das transmissdes e quaisquer atosliguassem o estado juridico do solo ou
de seu titular. Propunha haver, em cada distrtoregistro com o estado do proprietario,

a situacdo dos imoveis, sua renda, bem como ta&late translativos, determinativos ou

propriedade de um cidaddo que se apoiava na segudEnum contrato legalmente firmado. A lei de
brumério teria tido interesse puramente fiscal, tefido apoio nos principios da matéria hipotec&iaR.

T. TROPLONG,Le droit civil expliqué suivant I'ordre des artidelu code, depuis et y compris le titre de
la vente: des priviléges et hypothéques, ou, Cortainerdu titre XVIII du livre 11l du Code Civilol. I, 22
Ed., Paris, Charles Hingray, 1835, p. XXXVIII.

8 Cf. E. BESSON/és livres fonciers et la reforme hypothécaire udet historique et critique sur la
publicité dés transmissions immobilieres em Fraeta I'etranger depuis 1és origines jusqu’a nosrgu
12, ed., Paris, J. Delamotte, 1891, pp. 98-103

8 Cf. E. BESSON/ és livres fonciers et la reforme hypothécaire udet historique et critique sur la
publicité dés transmissions immobilieres em Fraeta I'etranger depuis Iés origines jusqu’a nosrgu
12, ed., Paris, J. Delamotte, 1891, p. 106

8 para TROPLONG, a luta acerca das reformas seinifemtre os defensores de inovacdes ao que ja
havia noCode como a estenséo do principio da publicidade, @efensores da manutengdm status quo
Segundo ele, ndo se poderia levar em conta a “spimtinha a alta pretensdo de reformar a famdlia,
propriedade, as sucessOes e todas as demais sethciigla social, capitaneada por Decourdemaneta, p
quem a hipoteca seria contraria aos principiosustécp por atentar contra o crédito publico na@aiem
conta a boa fé. Cf. R. T. TROPLONCE droit civil expliqué suivant I'ordre des artidelu code, depuis et
y compris le titre de la vente: des priviléges ghdtheques, ou, Commentaire du titre XVIII du liNtelu
Code Civil,Vol. I, 22 Ed., Paris, Charles Hingray, 1835, WpVIIl. Interessante observar que no Brasil
posicdo semelhante a de Decourdemanche foi defepdidJosé de Alencar, como se vera.



restritivos da propriedade. Para ele, tal orgad@iaasseguraria a publicidade imobiliaria,
e, simultaneamente, a percepcao dos triBltos

A grave falta de publicidade continuava na Frar@s.direitos reais
sobre imoveis eram transmitidos ao adquirente, rogmrante terceiros, pelo puro efeito
do consentimento, sem tradicéo ou qualquer outradiidade exterid?.

A situagdo era tdo grave que um homem chamado CaBiénier
ofereceu, em 1827, um prémio de 3.000 francos & @e um relatério que melhor
indicasse os meios de melhoramento do sistemaedcgid francés, sintetizados nas
respostas a trés questdes: “1) Quais sdo os wdamunas das disposicdes legislativas e
administrativas relativas a hipoteca? 2) Quaisasiobstaculos que afastam os capitais
deste emprego? 3) Quais seriam as melhores di§pssacestabelecer para formar o mais
completo projeto de lei, e, a0 mesmo tempo, mais@aico com as necessidades do
Fisco, dos credores e das garantias exigiveis dtsamios, etc?®.

Em sesséo de 16 de abril de 1836 um deputado,llea\declarou que a
revisdo dos titulos hipotecarios ndo poderia ocos@m a aplicacdo irrestrita da
publicidade, sob pena de ser ilusoria se mitigadaque obteve a concordancia do
presidente da camara, Dupin, o qual declarou hawercontra-senso na legislagédo
hipotecaria do Code Napole8n

Cinco anos depois, em 07 de maio de 1841, umalairég cortes de
apelacéo e faculdades de direito pedia suas opisidiere as condicdes gerais da revisao
da legislacdo hipotecaria. Os resultados foramligadns em trés volume de
documentos, constituindo rica fonte de visdes ¢tadbbre o tema. A excecdo das cortes
de Bordeaux, Toulouse e metade dos membros da denRque se manifestaram pela

manutencdo do sistema do Code Napoleon, todas msidecOrtes e faculdades

87 Cf. E. BESSON/és livres fonciers et la reforme hypothécaire udet historique et critique sur la
publicité dés transmissions immobilieres em Fraeta I'etranger depuis Iés origines jusqu’a nosrgu
12, ed., Paris, J. Delamotte, 1891, pp. 108-109

8 Cf. H. F. RIVIERE — A. HUGUET Questions theoriques et pratiques sur la transaiptem matiére
hypothécaire dans I'ordre des articles de la loi 281 mars 185512 ed., Paris, Marescq e Dujardin, 1856,
p. 1.

8 Cf. R. T. TROPLONGLe droit civil expliqué suivant I'ordre des artislelu code, depuis et y compris le
titre de la vente: des priviléges et hypothéques,Gpmmentaire du titre XVIII du livre Il du Co@vil,
Vol. |, 22 Ed., Paris, Charles Hingray, 1835, pp\MXII-XXIX

% Cf. E. BESSON/ és livres fonciers et la reforme hypothécaire udet historique et critique sur la
publicité dés transmissions immobilieres em Fraeta I'etranger depuis Iés origines jusqu’a nosrgu
12, ed., Paris, J. Delamotte, 1891, p. 110



BN

reclamaram o retorno a publicidade da lei de 1lmbrio do ano VII. As Unicas
divergéncias tratavam da forma da publicidade aeestensao — por exemplo, transcrigao
do contrato ou inscricdo analitica do seu conte@tin, Seis cértes e trés faculdades
pediram a estensdo da publicidade as transmiss@iiss mortis divisdes e outros atos
declaratérios. Ainda, a corte de Montpellier easifdades de Caen e de Paris indicaram
as vantagens de um sistema de base real, combomexca criagdo de um cadastro.
Ainda assim, pretendiam manter os efeitos juridis@sentes na lei de 11 brumario:
meio de gerar oponibilidade a terceifos

Em 25 de abril de 1850 se inicia a discussdo sabreforma, e a
comissao pedia o retorno a publicidade plena ddeldirumario, a fim de que um credor
pudesse avaliar a situacdo imobiliaria de alguénupt operacao de somar e subtrair. E
em 23 de marco de 1855 é promulgada uma novepleiduaria. Com isso, restabeleceria
a transcricdo como formalidade necesséria a opinisitte a terceiros de todos os direitos
reais. Por outro lado, aplicou com rigor a espedde das hipotecas, quer legais ou
convencionais. A obrigacdo de inscrever a hipotdgamenor e da mulher casada
recairiam sobre os oficiais e notarios que houvesparticipado na determinacdo da
tutela ou no casamento, sob pena de multa. Quastefaitos, foi seguida a tradi¢cdo da
lei do ano VII, exigindo-se a transcricdo para opdidade a terceiros. Os registros
assegurariam prioridade, mas ndo provariam a nediéide do direito transcrito. Foi
mantido o sistema da base pessoal, com buscaddghoa nome das pessoas, e hao por
imovel. Ainda, ndo foram incluidos todos os atdates modificativos da propriedade.
Com tudo isso, afirma BESSON que a lei de 1855 tadppra sua época 0s antigos
costumes denantissemerf. N&o teria grande repercussdo na consolidacdo da

1 Cf. E. BESSONLés livres fonciers et la reforme hypothécaireudethistorique et critique sur la

publicité dés transmissions immobilieres em Fragtca I'etranger depuis |és origines jusqu’a nosrgu

12, ed., Paris, J. Delamotte, 1891, pp. 111-115

92 Esta também é a posicdo de TROPLONG. Segundoaeteigem do sistema ndo estad em teorias
imaginadas em escritorios e deduzidas dialeticaanermm levar em conta o estado dos povos, masosm n
velhos costumes. Quando uma na¢do ainda esta ca &naal, em que as idéias abstratas de moral e
equidade ainda ndo penetraram nos recdnditos dadade, o legislador tem de recorrer a formas
palpaveis, que captem, pelo simbolismo, a atengadddmens, sinalizando sua importancia. O diraite

um drama, em que cada contrato se exterioriza pstog, emblemas, palavras sacramentais, etc., como
ocorria em inUmeras cerimdnias da idade médianfssiio se poderia conceber em tal época a alienagéo
de um direito pelo mero consenso, sem recurso aatomexterior, alegdrico. Nestas antiguidades se
originariam onantissemento veste devest etc. As formas teriam sido modificadas pelo pesgo dos
povos, mas 0 senso permaneceria: a alienagao deeisnbunca poderia se dar prescindindo de uma



propriedade. Porém, os resultados foram bastanteprégdos para a protecdo do
proprietario individual e como um comeco no estomal circulacdo do crédito e dos
bens®

2.4.4 - Sistema Germanico

Segundo BESSON tudo o que se afirma sobre o ceiamempregado
pelas populacdes francas para a transmissdo dastaemem pode ser aplicado as
antigas formas de transmisséo das populacdes geasakra um tragco comum entre 0s
povos da Alemanha e da Escandinavia que a convengdotivesse o condao de
transmitir a propriedade fundiatfa

Porém, o sistema germanico de publicidade imolzligam raizes mais
proximas no direito medieval aleméo, derivando desttmunho judicial”. Este se
operava por um litigio verdadeiro e um simuladonedbante an iure cessio romana
Porém a transmisséo de imodveis rapidamente deie@e dratar de ato contencioso, para
se converter em ato de jurisdicdo graciosa — deramiauflassung no qual as partes
declaravam a transmissdo perante o tribunal. Amia declaracdo, uma sentenca
confirmava a transmissé@o. Nao se exigia a tradisita do bem. Entdo, eram emitidos
titulos justificativos da investidura judicial, agiais eram arquivados em reparticdes
oficiais™.

Em Colbnia, j& desde o século XII, e, mais tarde oetras cidades, os
acordos de transmissao operados perante magist@@os registrados em livros

especiais — 0s registros imobiliarios. Estes, acfpio, eram escriturados em ordem

solenidade. Estes costumes, porém, teriam sidaocotdeduras criticas do jurista Bigot de Preaumeoeu
qual afirmava serem resultado da opressédo dos mEnfeudais, que buscavam o entrave das alienacdes
por meio de formalidades, a fim de que ninguém gsel@scapar de sua fiscalizacdo. TROPLONG rebate
as criticas, afirmando que os costumes sao indep&grlde sua motivacéo, originando-se na intimidade
dos anseios do homem da idade média. Cf. R. T. TROIS, Le droit civil expliqué suivant I'ordre des
articles du code, depuis et y compris le titre@génte: des priviléges et hypothéques, ou, Conainertu

titre XVIII du livre 11l du Code CivilVol. |, 22 Ed., Paris, Charles Hingray, 1835, XpX-XXII.

9 Cf. E. BESSONLés livres fonciers et la reforme hypothécaireudethistorique et critique sur la

publicité dés transmissions immobilieres em Fragica I'etranger depuis |és origines jusqu’a nosrgu

12, ed., Paris, J. Delamotte, 1891, pp. 116-123

% Cf. E. BESSONLés livres fonciers et la reforme hypothécaireudethistorique et critique sur la

publicité dés transmissions immobilieres em Fragtca I'etranger depuis |és origines jusqu’a nosrgu

12, ed., Paris, J. Delamotte, 1891, pp. 248-249

% Cf. M. WOLFF, Tratado de Derecho Civill. lll, Vol. I, 322. Ed., Barcelona, Bosch, sjul. 131



cronoldgica das declaracdes. Nao havia uma follstindela a cada imovel ou a cada

proprietario. Entretanto, estes foram aparecende@a pouco em todas as cidades. Os
livros, entdo, passaram a ser divididos por distrinunicipais, ruas, e, finalmente, por

cada imoével. Deixava-se espaco em branco apos regikro, destinado aos registros

futuros relativos ao mesmo b&n

No século Xlll ja ha necessidade de inscricdo emosi proprios na
Moravia e na Boémia. Para os bens nobres — fefideg;omissos e terrenos alodiais —
empregava-se um livro denominad@andtafeln para os bens rurais ndo nobres, o
Grundblcher e para os imoveis urbanos,Stadtblicher A escrituracao era feita por
ordem cronolégica das declaracdes. O landtafelniniboduzido posteriormente, nos
séculos XVII e XVII, também na Silésia, Carinti§tiria, Austria, dentre outras
localidade¥’.

Os registros nos livros especiais passaram aitécef igual a que tinha
0 antigo testemunho judicial e seu titulo justiii@ e nisso consiste a fé publica do
sistema alemdo: € a fé publica do livro de regigtre protege os que nele confiam. Com
iSso, O registro — a principio meio de prova dagnaissdo do direito — acabou por se
tornar parte so suporte fatico constitutivo da dmaisséo. Assim, as transmissdes bem
como as instituicbes de gravames e 6nus sobre im@assaram a depender de um
acordo declarado perante o tribunal, somado acesgstro no livro proprits.

A recepcao do direito romano atrapalhou o desemeivto do direito
imobiliario aleméo. Tornaram-se de direito comutancepgdesde que os direitos reais
sobre imdveis, tais como os sobre mdveis, transegtiam pela tradicdo, bem como da
validade dos gravames clandestinos. No entantodinesos particulares de cada lugar,

continuou viva a idéia alertta

% Cf. M. WOLFF, Tratado de Derecho Civill. llI, Vol. I, 322. Ed., Barcelona, Bosch, sjop, 131-132

97 Cf. N. COVIELLO, Della TrascriziongVol. |, 22. Ed., Turim, Utet, 1924, p. 58.

% Cf. M. WOLFF, Tratado de Derecho Civill. lI, Vol. I, 322. Ed., Barcelona, Bosch, sjl. 132

% Cf. M. WOLFF, Tratado de Derecho CivilT. lI, Vol. I, 323, Ed., Barcelona, Bosch, s.pp. 132-133.
LUZZATI da conta que a recepg¢édo do direito romaacAtemanha proporcionou estudos importantes no
direito publico e privado, mas sem a paixao e étearevolucionario que obteve em outras terraguigio

o0 autor, tal ter-se-ia se dado por uma maior p&éier organizagdo feudal, advinda da maior proxawhed
com seu centro de origem, ou da indole natural glsteralema em fazer criticas tenazes, lentas easggu
ndo levando os juristas alemées a desprezar ou aslimstituicdes vigentes. Cf. I. I. LUZZATDella
Trascrizione — Commento teorico-pratico al titolXIX libro Il del cédice civile italiang vol. |, 42. ed.,
Turim, Utet, 1905, p. CXXIl. Para BESSON, pelosoegbs da igreja, imperadores e jurisconsultos, o



Uma declaracéo de principios do imperador Ferdimdiddatada de 1°
de fevereiro de 1640, afirmava que os bens imdés@isente poderiam ser cedidos no
oficio de registro fundiario. As transmissfes maiemao geravam titulo de posse, nem
ensejavam usucapido. O imével deveria ser tido serapmo proprio daquele que
constava do registro fundiatfg.

Entdo, as idéias desenvolvidas pela experiéncia cittedes foram
comunicadas aos distritos rurais, e 0 sistema &igiom cedeu passo em toda parte ao
organizado com folios reais e pessoais. Nao passdesos, de qualquer forma, da
influéncia romana, surgindo em muitos lugares iate hibridos, como o do registro
hipotecério da Prassia. Neste havia a idéia dm fédal, mas, como em Roma, a
transmissdo do bem era feita pela tradicdo. Assaintransmissdo nao dependia do
registro; porém, o novo proprietario, a fim de pobgotecar o bem, precisaria antes
inscrever seu titulo aquisitivo no registro. A Ridsabandonou as influéncias romanas
em seu sistema registral imobiliario somente en18lfminando a tradi¢do e voltando a
necessidade de acordo judicial combinado com registra haver transmisséo de direito
real sobre imével’’. E uma evolucdo que se segue desde um edito derié® | datado
de 28 de setembro de 1693, ordenando a inscricaonemwadastro sob a supervisédo de
um magistrado de todos os imoveis de Colbnia eeiiniB

Em Lubeck, Hamburgo e na Saxbénia a transmissaopseava pela
simples inscricdo do registro, independentementeatidade do acordo transmissivo.
Esta era a eficécia juridica formal do registrog gurgava até mesmo o vicio do titulo

materialmente falso. A situacdo foi remediada e@21@&xigindo o prévio acordo como

direito romano fora penetrando, no século XV, réipa dos tribunais. Era ensinado como lei vivdpe
ponto de vista de sua aplicagdo no cotidiano. Gxsm, ioCorpus luris Civilissubstituia a autoridade dos
costumes locais. Estes, atacados pelos romanistasy perdendo o significado, e ao fim sucumbiram.
Assim, nos lugares que receberam esta influénciaje-exemplo maior é a Prissia — a transmissdo dos
bens imdveis se dava pela tradigdo, real ou fsetm investidura ou inscrigdo. O Unico efeito dasrigbes

era gerar presuncao de anterioridade em relacdaqédisicbes nado inscritas, nada agregando em sua
eficacia. Cf. E. BESSON,és livres fonciers et la reforme hypothécaire udethistorique et critique sur la
publicité dés transmissions immobilieres em Fraeta I'etranger depuis Iés origines jusqu’a nosrgu

12, ed., Paris, J. Delamotte, 1891, p. 252.

100t 1. 1. LUZZATI, Della Trascrizione — Commento teorico-pratico &bl XXIl, libro 11l del codice

civile italiano, vol. 1, 42, ed., Turim, Utet, 1905, p. CXXI

101 cf. M. WOLFF, Tratado de Derecho Civill. lll, Vol. I, 322, Ed., Barcelona, Bosch, s, 132-134



requisito da transmissdo. A isto se deu o nome mhncipio do consentimento
material™%?

A legislacdo de 1872 — Lei de Registro Imobiliatim Reich — constitui
o complemento de direito imobilidrio formal ao diveimobiliario material, o qual se
encontra no Cédigo Civil®

O direito imobiliario formal alemdo é composto mhsposicds acerca
das autoridades encarregadas do registro, os sbjietamatricula, a organizacdo dos
registros, e os requisitos para a inscritéo

As autoridades encarregadas do registro sdo anafte registro, ndo
organizadas por regras de direito comum, mas @@legos territoriais. Em quase todos
os estados os encarregados pelas oficinas séotradgs O tribunal de apelacdo é o
tribunal territorial, e, acima deste, encontra-sebmnal territorial superidf®.

Os objetos de matricula sdo os imoveis e os dir@iteles equiparados,
como a superficie, a enfiteuse, etc. Os imoveiemeser descritos segundo dados
fornecidos por outras reparticbes oficiais, comacagdastros, os registros de terras, 0s
registros de agrimensura, ¥fc

Quanto a organizacdo dos registros, muito se r@sanlegislacdo
territorial. No entanto, o direito comum prevé aeggerais, como a necessidade de uma
folha especial destinada a cada bem, evitandoestr@turagdo em ordem cronoldgica
dos atos apresnetados no mesmo livro. Admite-seisadd da folha em trés ou quatro
colunas, destinadas ao titular, imével, hipotecaateos gravames. Ainda, regras sobre a
unido e cisdo de iméveis. Quanto a publicidade, k&b € ilimitada, pois o interessado
em obter certiddo deve ter interesse justificada per éxitd®”,

Os requisitos para a inscricAo sdo a inscritiniledado direito, os
pressupostos formais (0 negdcio causal e o acoadslativo); o pedido da parte, ja que a

oficina de registro ndo pode agir de oficio; o emisnento da parte que cedera seu

192 cf. M. WOLFF, Tratado de Derecho Civill. lIl, Vol. I, 322. Ed., Barcelona, Bosch, sjl. 134
193 Cf. M. WOLFF, Tratado de Derecho Civill. l1l, Vol. I, 322. Ed., Barcelona, Bosch, sjl. 134
104 Cf. M. WOLFF, Tratado de Derecho Civill. lIl, Vol. I, 322, Ed., Barcelona, Bosch, sjop, 135-187
195 Cf. M. WOLFF, Tratado de Derecho Civill. lIl, Vol. I, 322, Ed., Barcelona, Bosch, sjop, 135-139
196 cf. M. WOLFF, Tratado de Derecho Civill. lIl, Vol. I, 322, Ed., Barcelona, Bosch, sjop, 139-142
197.Cf. M. WOLFF, Tratado de Derecho Civill. lll, Vol. I, 322, Ed., Barcelona, Bosch, sjoh, 142-150



direito, obtido pela declaracdo perante a oficegrévia inscricho como proprietario
daquele que cedera seu dir&lfo

Ja o direito imobiliario material alemdo trata dodvel enquanto
categoria juridica; a constituicdo e transmissadlidgtos sobre imoveis, suas regras,
vicios e requisitos, em especial considerando-selais momentos d@cordo e do
registrg a extingdo dos direitos reais sobre iméveis;@mmunto de presuncdes e a fé

publica que emanam do registro imobili&ffo

2.5 — Principios do Direito Registral Imobiliario

A doutrina enumera uma série de principios do tdirgegistral
imobiliario brasileiro, cuja exposicdo auxilia nangpreensdo dos conceitos aqui
abordados.

Sdo eles a continuidade, especialidade, dispaaloidi, publicidade,
prioridade, instancia, unitariedade da matricukgalidadé®.

A continuidade significa que nenhum registro poelersalizado sem a
prévia realizacdo de um registro anterior, de madse formar um encadeamento
ininterrupto de todos os titulares do bem de unodadbvel. N&o é possivel o registro de
um titulo se o anterior — o titulo aquisitivo doatcedente — ndo estiver registrado. No
direito espanhol é conhecido corracto sucesivpou previa inscripcion™’. A perfeita
concatenacdo tem por objetivo ndo apenas vincliaraate e adquirente, mas também

de vincular os gravames incidentes sobre o'ffem

198 cf. M. WOLFF, Tratado de Derecho Civill. lIl, Vol. I, 322, Ed., Barcelona, Bosch, sjop,. 150-183

199 cf, M. WOLFF, Tratado de Derecho Civill. lll, Vol. I, 322, Ed., Barcelona, Bosch, s, 184-250
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Registro de Imoéveis: Estudos de Direito Registmabbiliario — XXVII Encontro de oficiais de registde
imoveis do Brasil — Vitéria/20QWPorto Alegre, SAFe, 2002; A. Y. KONN@®gegistro de Imdveis — Teoria
e Pratica 12 Ed., Sdo Paulo, Mem¢ria Juridica, 2007; ACAP. LOPES CARDOSRegisto Predial —
sistema — Organizagdo — Técnica — Efeitts Ed., Coimbra, Coimbra Editora, 1943; A. MEEQHO,
Principios do direito registral imobiliaripin, RDI 17/18 (1986); V. SALLESDireito registral imobiliario,
22, Ed., Sao Paulo, Saraiva, 2007; A. de CARVALIR@gistro de Imbveis — Comentérios ao sistema de
registro em face da Lei No 6.015, de 193% Ed., Rio de Janeiro, Forense, 1982.

11 ct. A. MELO FILHO, Principios do direito registral imobiliaripin, RDI 17/18 (1986)

M2t V. SALLES,Direito registral imobiliario, 22. Ed., S&o Paulo, Saraiva, 2007, p. 16



A especialidade consiste na perfeita determinagdondvel objeto do
registro, bem como das partes. Devem haver, portantperfeita individualizacao e
descricao do bem, tal como a qualificacéo e ideatifio das partes contratantes, sejam
pessoas fisicas ou juridicas. Ainda, em relac8oigitecas, deve constar do registro o
valor da divida garantida pelo bem, ou ao menosvalor médximo em se tratando de
obrigagdes com valor flutuarit®d A individuacdo abrange os atos contratuais
apresentados ao registro, mas também os oriundoidm judicial. Nao pode ingressar
no registro titulo que nédo identifique perfeitangeatimével como um corpo certo no
espacG™. A exigéncia da perfeita individualizacdo do imiévé denominada
especialidade objetiva, ao passo que a identificadas partes € denominada
especialidade subjetiVa

A disponibilidade é reflexo da maxima romana quiemaf ninguém
poder transmitir mais direitos do que possui. D@ste a evitar as aquisicbasnon
doming o0 que esbarra nas questdes de saber se o adi@nanproprietario, se o imével
descrito é o que esta sendo alienado, e se todeaaadéscrita pertence realmente ao
alienanté™ Ainda, na alienacdo de uma eventual area remames@pds SUCESSIVOS
fracionamentos, na identificacdo de qual segmeatérea original esta sendo alienado, e
se este corresponde ao titulado pelo alienantestd denomina-se disponibilidade
qualitativa™’.

A publicidade € o principio do qual deriva todoumdionamento dos
registros publicos, indicando ao interessado orlegeo para encontrar os dados sobre
um certo imovel. Ainda, consiste na possibilidadeqdalquer pessoa poder solicitar ao
registro de imdveis as certiddes que quiser, inidEpEemente de motivo ou

justificativa. Pela publicidade, terceiros encomise obrigados a conhecer o estado

13 Cf. M. H. LEONEL GANDOLFO,O Direito Registral Imobiliario Brasileiro — Prinpios Gerais in,
Registro de Imoéveis: Estudos de Direito Registmabbiliario — XXVII Encontro de oficiais de registde
imoveis do Brasil — Vitéria/20Q@orto Alegre, SAFe, 2002

14 cf. A. de CARVALHO, Registro de Iméveis — Comentarios ao sistema distregem face da Lei No
6.015, de 197532, Ed., Rio de Janeiro, Forense, 1982, pp. 246-2

H5Cf. A. Y. KONNO, Registro de Iméveis — Teoria e Pratid® Ed., Sdo Paulo, Memoéria Juridica, 2007,
pp. 19-23

18 Cf. A. Y. KONNO, Registro de Iméveis — Teoria e Pratid# Ed., Sdo Paulo, Memoéria Juridica, 2007,
pp. 43-44

17 ¢ct. M. H. LEONEL GANDOLFO,0 Direito Registral Imobiliario Brasileiro — Prinpios Geraisin,
Registro de Iméveis: Estudos de Direito Registmabbiliario — XXVII Encontro de oficiais de registde
imoveis do Brasil — Vitoria/20Q@Porto Alegre, SAFe, 2002



juridico do imovel, ndo podendo jamais alegar delseocimento dos Onus que o
inquinavam®®. H&, contudo, informacdes sigilosas que ingressamegistro, o que faz
com que a publicidade ndo seja absoluta. Aindarecoo Brasil, apds a lei 6.015/1973
de forma indireta, por meio de certidoes, e nafodea direta, a partir da consulta aos
livros pelo usuérit®,

A prioridade refere-se a solucdo do problema desthaventualmente
dois titulos contendo direitos reais contraditorgmbre um mesmo bem, como, por
exemplo, duas escrituras de venda a compradoressds: O protocolo no registro de
imoveis assegura a prioridade, gerando preferéaniarelacdo aos demais titulos
apresentadd®’.

Pelo principio da instancia, tem-se que o0 regiskewe sempre ser
requerido pelo interessado. Somente de forma ekoegqgode o oficial agir de oficio.
Regra geral, age sempre por provoc&cadrata-se de garantia contra alteragdes nos
dados registrais, no sentido de que até solicitdgdquem de direito o registro manter-
se-4 intactt’>

A unitariedade da matricula significa que cada iehOestara
representado em uma Unica matricula, na qual desmmtar todas as modificacdes
juridicas experimentadas pelo imével, ou sobrerdlaentes?®> N&o se pode, por isso,
abrir matricula para fracdo ideal de imével, ou goe Unica matricula abranja mais de
um imovel. O principio surgiu com a lei 6.015/19@3)a0 existia no anterior regime das
transcricoe¥™,

Pela legalidade tem o oficial atribuicdo para eesalia qualificacdo

registral — analise de sua pertinéncia ao ordenanjerdico, podendo recusa-lo em caso

18t A. MELO FILHO, Principios do direito registral imobiliaripin, RDI 17/18 (1986)
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de ilegalidad®®. Esta é a funcdo mais importante dos oficiais, esten permitindo o

ingresso do titulo legal e suficiente para a pawato que Ihe foi submetitfd.

3 - HISTORIA DA PUBLICIDADE IMOBILIARIA NO BRASIL

3.1 — Trabalhos anteriores

Ao reconstruir a historia da publicidade imobiléno direito brasileiro,
WALDEMAR LOUREIRO via no Registro de Iméveis do Ggal Civil de 1916 e do
Decreto 4.537 de 1939 o estagio contemporaneo dendelvimento do registro de
hipotecas, criado no Brasil em 1843. Apesar disssgundo ele, o registro das
transmissfes de propriedade somente seria criativaghente no Brasil em 1864, apds
longas discussbes no parlamento. Em 25 de julh@88¢d o Conselheiro Nabuco de
Araujo, ministro da justica, apresentara a camargrojeto de lei hipotecéria, propondo
a criagcdo de um registro geral dos atos transktdeo propriedade. Apdés 10 anos de

tramite o projeto converteu-se na lei 1.237 de B4sdtembro de 1864, na qual a

125 Cf. A. Y. KONNO, Registro de Iméveis — Teoria e Préatidd Ed., Sdo Paulo, Memoria Juridica, 2007,
pp. 44-45

126¢ct. AL A. C. P. LOPES CARDOS@Registo Predial — sistema — Organizacdo — TécniEdeitos 12.

Ed., Coimbra, Coimbra Editora, 1943, p. 23



publicidade néo foi incorporada como desejava os€lbveiro Nabuco: ficaram excluidas
do registro as transcricdes de transmissbes derigaape causa mortis e, ainda,
continuaram existindo as hipotecas gerais e oguliggs inscricAo somente se tornou
obrigatéria com a lei 3.272 de 05 de outubro de518R&o0 obstante, afirma que antes
disso o registro da propriedade ja era praticablidio por funcionarios publicos, mas
pelos vigéarios das pardéquias. Reconhece que estgsti®s Paroquiais tinham finalidade
meramente declaratdria, somente servindo o fimistgichinar o publico do particular, o
gue ndo o impedia de indicar o regulamento da eeTetras de 1850 — o Decreto 1.318
de 30 de janeiro de 1854 - como primeiro aparetionde um registro da propriedade
imovel no Brasil. Finalmente, o Cddigo Civil tedado ao Registro de Iméveis o carater
de instituicdo publica de carater juridico, apigesaar a certeza da propriedade e garantia
do crédito redf”.

Tratando do mesmo tema, WILSON DE SOUZA CAMPOS BAHA
afirmou que o artigo 35 da Lei Orgcamentaria 317, 2de de outubro de 1843,
regulamentado pelo Decreto 482 de 14 de novembi®@4ie introduziu acanhadamente o
registro de hipotecas no Brasil. Apds esta normeeiado regulamento 1.318 de 30 de
janeiro de 1854, e o regulamento 3.453 de 26 ded#b1865. Este ultimo regulamentou
o0 recém criado Registro Geral, abrangendo a ir&xride hipotecas convencionais e
legais especializadas, lado a lado com as tra@esigos titulos translativos da
propriedade por ato entre vivos, ou constitutivesddus reais. O mesmo autor afirma
ainda que, a partir dos Decretos 169-A de 19 deinamde 1890, 370 de 02 de maio de
1890, e 544, de 5 de julho de 1890 a tradicdo deem em atos entre vivos ndo mais
produziria efeitos perante terceiros até que raddiza transcricdo. Até a realizacdo da
formalidade, somente obrigaria as partes contegantContudo, apesar do
desenvolvimento, o registro ainda ndo abrangiagassigdes de imdveisausa mortis
falha do sistem3’

127 ¢t w. LOUREIRO,Registro da Propriedade Imoévalol. 1, 62 Ed., Rio de Janeiro, Forense, 1968, pp

20-30

128\y. s. cAMPOS BATALHA,Comentérios a Lei de Registros Publicos — Lei 6,0#531 de dezembro
de 1973 Vol. |, 32. Ed., Rio de Janeiro, Forense, 1984 16-17



AFRANIO DE CARVALHO, contextualizando a histéria gablicidade
imobiliaria no Brasil, afirmou que o nascimentordgistro de iméveis no pais dependia
de que o seu territorio estivesse povoado de fédiméntensa que se tornasse necessario
o0 conhecimento da extensao e titularidade de clatba gle terra, a fim de se proteger a
propriedade e o crédito oriundo de um bem que, iene@esentava valor de mercado.
Por isso, por longa data predominou no pais a mesae da terra. Esta foi legitimada
oficialmente pela Lei 601 de 1850 e seu regulamé&r@@8 de 1854, normas estas que
instituiram o chamado “Registro do Vigario”, obmg® os possuidores de terras a
declarar sua posse perante os vigarios de cadsfiagdo Império. Com isso, segundo 0
autor, poder-se-ia dizer que desde os primordmmrgeténcia do registro de imdveis no
Brasil foi definida pela situacdo do bem. Estessteas das posses teriam gerado titulos,
com base nos quais foram celebrados contratosadsntissdo e oneracdo dos bens. E
tais contratos, a partir da Lei 840 de 1855, fararisujeitos a forma publica se
ostentassem valor maior do que duzentos mil r&ta Bocumentag¢do, no entanto, era
extremamente desordenada. Isto tornava complemsegura a atividade de se buscar a
titularidade verdadeira de um dado imovel, fazepelouma filiacdo mediante o
encadeamento dos proprietarios, titulo a titulpr@lema era agravado pela disperséo e
falta de centralizacdo dos dados sobre cada iméymt|a existéncia de hipotecas ocultas
e gerais, abrangendo bens presentes e futurostds pessoas arroladas pela lei. Nesta
época a propriedade ainda se transmitia pela &adipnsistindo o titulo na causa da
aquisicao, e a tradicdo propriamente dita em deunfiaterial. O titulo materializava uma
relacao de direito pessoal; a tradicdo exterioaaawa relacdo de direito real. Entretanto,
com o passar do tempo a tradicdo muda de fatoeVipawra simples clausula contratual
presente no titulo. O constituto possessorio, segongual o comprador adquire a posse
passando o vendedor a exercé-la em seu nome, @&aaoomum no pais, e acabou com
todos os tracos materiais e externos da tradi¢o.

Apesar de toda esta problematica derivada da dalteonsolidacédo da
propriedade, o registro ndo surge no Brasil contasisa realizar esta, mas sim a
dinamizar o crédito. Tal se deu pelo carater afixido pais, e pelas necessidades da
ativacdo e circulagcdo do crédito garantido pelosvais. Entretanto, o registro de

hipotecas nao surtiu os efeitos esperados. A et principios da especialidade e da



publicidade acabou por contribuir para a criacAamemecanismo de registro também
das transmissdes imobiliarias. Foi, por essa razadgem do atual Registro de Iméveis,
catalizando os anseios por mudanca consubstancrdpsojeto de lei de 1854. Este,
submetido a discussédo, deu origem a um substitutivqual redundou na Lei 1.237 de
1864, instituidora do Registro Geral. E este o aéeito pai do Registro de Imdveis no
Brasil, por ter sido excessivamente limitada a radpgacia de direitos registraveis na
tentativa anterior. Com efeito, os oito livros gipais indicados nesta lei teriam chegado
até a Lei 6.015 de 1973 sem muita variagao.

No campo material, a lei substituiu a tradicdo gedascricdo como
modo de transferéncia do dominio, permanecendaaiecado contrato como fonte de
direitos meramente pessoais. A substituicdo impog@nde melhoria na publicidade,
pela permanéncia que esta presente na transcrigdim eposicdo a efemeridade da
tradicdo - uma vez registrada no livro do oficidbuve controvérsia a respeito dos
efeitos da transcricdo, por ter a lei afirmado tauéransmissdo ndo opera seus efeitos a
respeito de terceiros sendo pela transcricd®ustentou-se que antes da transcricdo a
transmiss&o surtia efeitos entre as partes pela traicdo, o que, para AFRANIO DE
CARVALHO, seria absurdo. Se a transmissdo ndo seoapperante terceiros antes da
transcricdo, também nédo podera ter existido estygages contratantes. Com isso, a Lei
de 1864 aproximou-se do sistema germanico; mas skelafastou por dispbr que a
transcricdo ndo geraria prova do dominio, nem absohem relativa, o que fazia com
gue o autor de qualquer reivindicacdo tivesse deagorseu direito, ainda que transcrito.
Mas, apesar do problema, gerava vantagens parartes,p transformando o direito
pessoal em direito real; e para terceiros, tornaomdecido o direito real que contra eles
poderia ser eventualmente oposto. Ainda, a eliriimatas hipotecas ocultas ampliava a
publicidade, ressalvada a permanéncia do instiarno favor de mulheres casadas,
menores e interditos. Juntamente com estas, algootess isencbes a necessidade de
transcricdo maculavam o sistema: as aquisicdesa mortise os atos judiciarios nao
dependiam de transcricdo para valer.

Em 1890 a Lei 1.237 foi substituida pelo Dec. 169eA seu
Regulamento, o Dec. 370. Estes mantiveram o RegiSeral, e determinaram a

especializacdo de todas as hipotecas legais. Nmtentndo suprimiram a isencao da



transcricdo das transmissGesusa mortis nem dos atos judiciais. Ainda, persistiu o
controverso principio de que a transcricdo ndoziadprova do dominio, continuando o
sistema da Lei Imperial até o advento do Caddigoill@m 1916. Este incorporou o
Registro Geral dando-lhe o nome de Registro de émBpwexigiu a transcricdo das
aquisicoes de imdveisausa mortise dos atos judiciais, como as sentencas de paartilh
divisdo e demarcacdo. Manteve a necessidade dscrigio para transferéncia do
dominio nos atos entre vivos, e Ihe acrescentowesupcao relativa de dominio em
relacdo ao titular constante dos livros. Mantevetersnos transcricdo, inscricdo e
averbacao, terminologia essa que foi corrigidagmsimente por um regulamento. O
Caodigo ndo adotou o cadastro, mas, ainda assimpoiu alguns principios proprios
dos bons sistemas registrais — 0 autor referessmade forma indireta, aos sistemas da
familia germéanica - como a inscricdo (art. 53076 @ paragrafo unico do 860), a
prioridade (paragrafo Unico do artigo 833), a lelgale (art. 834), a especialidade (art.
846), a publicidade (art. 856), e a presuncao 8aQ). Mas ndo adotou o principio da fé
publica.

Em 1924 o Decreto 4.827 reorganizou 0s registrbtiqns previstos no
Caodigo, admitindo, casuisticamente, outros direigggstraveis. Incluiu novidades como,
por exemplo, a locagdo com clausula de vigénciae®regulamento, consubstanciado
no Decreto 18.542 de 1928, de autoria de Filadidfé\zevedo, consolidou a legislacéo
do direito registral imobiliario e nele introduzium principio novo, a continuidade. Por
este, exigia-se para qualquer transcricdo ou g#&rrgue o titulo anterior, pelo qual o
alienante ou devedor haviam adquirido o bem, estavéambém transcrito. O principio
foi questionado, pois, ao introduzi-lo, Filadeli® Azevedo teria extrapolado o carater de
simplesmente interpretar e consolidar que devetar gresente no regulamento. Ainda
assim, foi adotado e respeitado, o que, no entef@lAFRANIO DE CARVALHO, teria
contribuido para a formacao de cadeias de registp@ga o0 saneamento da propriedade.

Sobreveio o regulamento do Decreto 4.857 de 198@ab Filadelfo de
Azevedo criticou por seu conservadorismo. Paratar @o regulamento anterior, 0 novo
decreto pecava por que, sem 0s limites impostagraananterior, ndo havia nem mesmo
eliminado a distingdo impropria que se fazia emeericdo e transcricdo. Porém, ao

menos deu ares mais sistematicos a distincdo, poontinar transcricdo o0s atos



translativos da propriedade, e inscricdo as inglias de qualquer dos 6nus reais, e ndo
apenas a hipotetd

JOSE MARIO JUNQUEIRA DE AZEVEDO situa o nascimerdo
Registro de Imdveis com funcdo de transcrever af@s de imoveis na Lei 1.237 de
1864. Anteriormente vigoravam um registro com a;@imestrita de inscrever hipotecas,
e um Registro Paroquial, com finalidade declaratdate discriminar o publico do
particular. A Lei 1.237 instituiu a necessidadet@ascricdo na aquisicdo de todos os
imoveis por atos entre vivos, firmando o princig@que a transmissdo somente ocorria
com a formalidade. No entanto, ainda ndo induzi@gpdo dominio.

A Lei 3.272 de 1885, e os Decretos 169-A e 370889 Jproclamaram
gue o contrato ndo transcrito apenas gerava dirgEssoais para 0S contratantes,
baseando-se na doutrina de Teixeira de Freitas. JRSE MARIO JUNQUEIRA DE
AZEVEDO, no direito das Ordenagfes as transmisgéebens imdveis ocorriam por
forca do proprio contrato, o que afirma invocand@xio de Ord., L. 4°, T. 5°, par. 1°.
Entdo, Teixeira de Freitas, notando os inconveegema transmissdo pelo contrato,
entendeu que mais conveniente seria a interpretdgéoecessidade da tradicdo para
transmissdo do bem, sendo a transcricdo uma toaldigal.

O Cddigo Civil de 1916 regulou com minUcia a mat&tds registros
publicos, sanando lacunas do regime anterior. Remplo, afirmou de forma expressa
gue os direitos sobre imoveis, constituidos oustratidos, somente sdo adquiridos apés
sua transcricdo ou inscricdo, e gerou uma presusicatavor daquele cujo nome consta
no registro. Estes principios foram amplamentendiidos, vulgarizando-se na afirmagéo
popular de que “quem nao registra ndo é dono”.

Sucederam o Cddigo Civil uma série de decretoslasgntando a
matéria dos registros publicos, como o 4.857 de€9,1§8e vigorou por mais de trinta
anos.

Em 1969 adveio o Decreto-lei 1.000 atualizandocasas da legislacao
anterior. Entretanto, este teve o inicio de suéand@ prorrogado diversas vezes e acabou

sendo revogado, ndo obstante tivesse grandes sérita simplificacdo dos

12968 A de CARVALHO,Registro de Iméveis — Comentéarios ao sistema dstregem face da Lei No

6.015, de 197532 Ed., Rio de Janeiro, Forense, 1982, pp. 1-15



procedimentos de registro. Seguindo este roteirginplificacdo foi elaborada a Lei
6.015 de 1973°.

DECIO ANTONIO ERPEN e JOAO PEDRO LAMANA PAIVA!
entendem que o Registro de Imoveis nasce no Brasila Lei de Terras de 1850 e seu
regulamento 1.318 de 1854, pelos quais a posse@ahecida nas pardquias perante 0s
vigarios. Era um registro declaratério, que disotama o publico do particular.
Entretanto, o crédito precedeu a propriedade, qnatiss do Registro do Vigario ja havia
um registro destinado a inscricdo de hipotecasdaripela Lei Orcamentaria 317 de
1843. Em 1864 a lei 1.237 substitui a tradicdo alaacpela transcricdo do titulo. Esta
seria 0 meio de transmisséo dos direitos, e o @mngeraria apenas direitos pessoais. A
Lei de 1864 foi modificada pela Lei 3.272 de 1885exretos 169-A e 370 de 1890, os
quais proclamaram a inaptiddo do contrato para gaeitos reais.

Apbs endossarem as opinibes de JOSE MARIO JUNQUEBA
AZEVEDO quanto as mudancas trazidas pelo Codigdl @e 1916 e os decretos
regulamentadores de 1928 e 1939, os autores passatar das modificacbes trazidas
pela Lei 6.015 de 1973. Segundo eles, h4a um dessmoentre o Brasil real e o Brasil
legal, prevalecendo os contratos particulares régstrados. Quanto a matricula,
afirmam que esta teria em vista realizar uma apragdo com o sistema cadastral da
familia germéanica. A matricula brasileira teria t@dm 0s requisitos impostos as
anteriores transcri¢cdes, gerando um curriculo darigdade imobiliaria. Entretanto, ndo
se obrigou todos os proprietarios a transpor a® rgistema os direitos anteriormente
inscritos e transcritos, e, por isso, ainda haasyiropriedades tituladas por transcricdes,
as quais convivem com os bens ja matriculados,nderapor vezes, dificuldades no
controle dos atos. Finalmente, a Lei de Registnaiglibs de 1973 gerou autonomia

didatica para o Direito Registral, o qual, até enéia apéndice do direito civil.

3.2 — Critério proposto

130 ¢t J. M. JUNQUEIRA DE AZEVEDODO Registro de Iméveis de acordo com a nova L&efgistros
Pudblicos, Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1@38,as altera¢cbes da Lei n. 6.216, de 30 de jureho d
1975 12 Ed., S&o Paulo, Saraiva, 1976, pp. 9-13

131 Cf. D. A. ERPEN e J. P. LAMANA PAIVAPanorama Histérico do Registro de Iméveis no Brasil
RDI 43 (1998)



O critério proposto para a construgdo das linhatticas de analise
baseia-se na tradicional divisdo do direito imdbiti alemdo em “direito formal do
registro” e “direito material do registro”.

Com efeito, aquilo que se entende por direito temjismobiliario
abrange normas de mais de uma natureza. Ha noendiseito civil e outras de direito
administrativo, as quais sao teleologicamente dasiem um mesmo conjunto. No
entanto, por suas diferencas essenciais, nao pseleimcluidas em uma mesma linha de
desenvolvimento, sob pena de se sacrificar, de ado bu de outro, contribuicdes
importantes para a histéria da publicidade imofidiao Brasil.

E o que acontece, de forma especial, ao se tewlairiem uma mesma
linha histérica o chamado “registro do vigario” & discussées que foram travadas
guando do advento do Cdédigo Civil Brasileiro de@.91

Portanto, a historia da publicidade imobiliariaBrasil sera dividida em
duas etapas, cada uma delas abordando um dosossgeategistro, e, por conseguinte,

um determinado conjunto de normas.

3.3 — Fases da publicidade imobiliaria no Brasdrgo ao aspecto material

3.3.1 — Até a lei orcamentaria de 1843, regulantznpelo decreto de 1846

Até 1846 nao havia no Brasil qualquer meio de piddde que gerasse
efeitos materiais na transmissao de bens ou iitétdwe direitos sobre iméveis.

Com efeito, no direito pré-codificado das Ordenac@e legislacdo
extravagante, o dominio se transmitia com a tradittibem, como se pode observar no
artigo 908 da Consolidac&o das Leis CitisArt. 908 — Para aquisicdo do dominio nao
basta simplesmente o titulo, mas deve accederdicia; e sem esta sO se tem direito a

accoes pessoaeAssim, a tradicdo era necessaria para que oramgelise tornasse titular

132 Cf. A. TEIXEIRA DE FREITAS,Consolidacéo das Leis Civig? E., Rio de Janeiro, Laemmert, 1865,
p. 433



das acdes reais. A tradicdo feita pelo verdadeiuat transmitia o dominio; ja a
realizadaa non domin@penas servia como justo titulo para o usucapiao.

COELHO DA ROCHA da conta de que a posse e o dom$eio
transmitiam por fatos materiais de apreensao, pplass entendia-se que o adquirente
tornara-se legitimado a dispor da coisa. Esta apé&epoderia se dar por mais de um
meio, como: anaturaliter, a entrega efetiva, a qual, nos imdveis, se reptaga pelo
cultivo, pela demarcacéo, ou pela ocupacao entrandodo ou em parte com intencao
de tomar posse; gymbolice aceitando-se a entrega de chaves, por exemplonga
many vendo-se a coisa, a qual era mostrada com irdethedser transmitida; drevi
many declarando o antigo possuidor ao novo — quenféata coisa sob seu poder — que
Ihe transmitia a posse; e) ficta, declarando oydes antigo — que ainda tinha a coisa
sob seu poder material, mas que agora o fazia eme do novo titular — que transmitia a
coisa. A declaracdo poderia ser expressa, comoonstituto possessorio — também
conhecido como clausula constituti - ou poderiapgesumida, de forma ndo expressa,
como quando o antigo titular passava a ser arréndata cois&-.

TRIGO DE LOUREIRO afirma que pela tradigdo, o aitutlo dominio
de um bem a transferia a alguém, renunciando a podae sobre a coisa. Recaia,
portanto, sempre sobre coisas corpéreas, e a dmdie direitos chamava-se quase-
tradicdo. Para ele, se tratada racionalmente d&pjestransmissdo do dominio bastaria
uma palavra, ou qualquer outro ato externo quefsigese esta vontade por seu titular.
Porém, no direito romano a transmissdo dependiatdematerial de tradicdo, de
necessidade inafastavel, o qual acompanhava o fjtiskm. O mesmo teria ocorrido no
direito brasileiro, segundo o titulo 7 do Livro dsdOrdenacdes Filipinas, e o Alvara de 4
de setembro de 1810. Porém, o dominio se transimiteggpendentemente da tradicao real
guando a alienacdo era contratada por instrumdittbcp (ou nas hipoteses que a lei
admitia o instrumento particular) e o alienanteigagonsignar que renunciava e

transmitia ao adquirente o dominio e posse queesalmoisa tinha*. Ainda, nos bens

133 ¢ M. A. COELHO DA ROCHA InstituicBes de Direito Civil Portugue22. Ed., Rio de Janeiro, H.

Garnier, 1907, p. 31

134 parece ser esta a razdo por que a pratica tabelesmo apos a vigéncia do Cédigo Civil de 1916 e
consequente necessidade do registro para a trad@emies direitos reais sobre imdveis, ainda insese
modelos das escrituras publicas expressées comoolit@rgantes desde ja cedem e transferem ao



imoveis a imissdo na posse por uma das partestagiepela outra importaria tradicao,
independentemente de qualquer maior formalitfade

Entretanto, a tradi¢do ficta e a simbdlica ndo @& de ser tradicao,
razdo por que ndo se podia afirmar que no Brasilgealquer época, 0 mero contrato

tenha tido forga translativa de direitos reais.

3.3.2 — Da lei Orgamentaria 317 de 1843, regulaatkenpelo Decreto 482 de
1846, até a lei de 1864

No Brasil o desenvolvimento da publicidade imobiiando se iniciou
com a publicidade da propriedade em si, mas sim &ata hipoteca, tendo em vista a
garantia da circulacdo do crédito. Até a edicabalale 1864 as transmissdes de direitos
reais sobre imoOveis continuariam a ser feitas pelatrato seguido de tradicdo, sem
qgualquer publicidade.

Era a idéia do registro tornar publico o estaddadtaina dos cidadéos
guanto a seus bens imoéveis, reprimindo fraudesafjigeriam terceiros e prestigiando a
boa fé. E, por outro lado, tornar mais eficaz &sf&atdo dos credores, na obtencéo, pela
excussao do bem, do valor que Ihes era devido.nmm®, estas vantagens dependiam
da existéncia de um bom sistema hipotecério, o@gtava sendo criado pelas legislacdes
dos paises mais civilizados. Sem ele as hipotegassariam eficazes, nem poderiam
gerar efeitos contra terceifd®

Entretanto, ndo era unanime o sentimento acercavaiasgens da

disseminacao das hipotecas no pais. Em monoguaifia a propriedade, José de Alencar

outorgado toda a posse, dominio, direitos e agessgbre o aludido imével ora vendido exerciama par
gue possa 0 mesmo outorgado dele usar, gozareenknte dispor como seu que € e fica sendo de hoje e
diante, por forca desta escritura”, ou “os outotgsithe cedem e transferem todo dominio, diregapa
posse que tinham sobre o dito imdvel”. Para os tosdeonfrontar, respectivamente S. BRANTES DE
CASTRO,Novo Manual dos Tabelides (Teoria e Praticsd Ed., Sdo Paulo, Edi¢des e Publica¢des Brasil,
1963, p. 96 e C. A. MOTTAManual Pratico dos Tabeliag8? Ed., Rio de Janeiro, Forense, 2004, p. 111.
13% ¢, L. TRIGO DE LOUREIROInstituicdes de Direito Civil BrasileiroVol. I, 42 Ed., Rio de Janeiro,
B. L. Garnier, 1871, pp. 253-254

13¢ ¢t TRIGO DE LOUREIRO, Lourencdnstituicdes de Direito Civil Brasileirovol. Il, 42 Ed., Rio de
Janeiro, B. L. Garnier, 1871, p. 124



brada contra a hipoteca, a qual considera mecardsngpandes injustic¥. Para ele, a
hipoteca legal teria sido criada com 0s mais nobessimentos — de protecdo dos bens
das mulheres e dos 6rfaos. Mas, insinuando-segisldedo, passou a abranger os bens
do estado, de vitimas de crime, co-herdeiros eocagpes de mao-morta. E, pela forma
gue se lhe deu, acabou por atrair grandes critizass vez que, por seu proprio
mecanismo, gerava injusticas para credores legdtimmda que protegidos por outras
hipotecas convencionars,

Com efeito, a legislacdo brasileira somente exmianscricdo das
hipotecas convencionais, ndo o fazendo quantogassie judiciais, o que seria muito
proveitosd°.

A inscricdo das hipotecas no registro gerava efdégais, enumerados
no artigo 13 do regulamento. Eram eles a nulidaaefavor do credor, das alienagbes de
bens dados em hipoteca posteriores ao registrofubp tgratuito ou oneroso; a

possibilidade de o credor penhorar e executar s td@dos em hipoteca, com quem quer

137 Com um estilo mais literario do que juridico, oaautita um exemplo de grande injustica que a
hipoteca poderia causatJth homem exhausto de for¢cas, miseravel, talvezreaf& socorrido por outro,
que lhe empresta o0 necessario para a sua cura sistéhcia até que possa voltar ao trabalho. Nesse a

o credor é movido, é certo, pelo seu interesse pefdianca que deposita na pericia do artista emf@r
mas nao deixa de consultar os estimulos nobreod@o. O devedor ndo tem outra garantia a darpalé
de esperancas; e essas hdo sdo matéria hypothecwekem os tempos. O artista restabelecido adquire
de repente pela sua industria, ou por doacdo algbhess e, impellido pela ambicdo ou por qualquer
circumstancia fortuita, hypotheca estes bens a wwoncredor mediante juros enormes. O dinheiro
proveniente desse ultimo empréstimo é consumidsatisfacdo, quem sabe? — de torpes vicios e paixdes
desregradas. Como séo essas relagdes juridicaceutas pela lei civil, por essa mesma lei que eavér

se vai mostrar ridiculamente sentimental, sacrifida a justica a uma falsa compaixdo?Ao homem que
conservou uma existéncia a sociedade e a familia; gromovendo o seu interesse, praticou uma obra d
caridade; ao primeiro credor que, socorrendo o stdi foi 0 garante da acquisi¢cdo posterior; a eadei
nega o direito real, e concede-lhe apenas um mideaito pessoal, sujeito a mil eventualidades.ofitro,

ao usurdério talvez, ao segundo credor, que, norrigjustica, fez um contracto nullo sobre haveyas o
artista j& ndo possuia; a esse, talvez usurarispeeulador, que veio acorogoar o vicio e a imprebiet a

lei confere-lhe o direito real, e como corollariafallivel — a preferéncia. Nem sequer partilha; m tudo,

a outro nada. A quem restituiu a sociedade um mendlit, a sociedade paga, despojando do que é
rigorosamente seu. A quem, ao contrario, prescimtdilcreatura racional, e ateve-se unicamente a &pus
a matéria bruta, a sociedade protege e privilegtamo é generosa e animadora uma lei que esmaga
assim o cora¢do humano, sob o peso da mais séadiliga! A jurisprudéncia ndo cura de homens, mas
de proprietarios. (...).Em outros termos, o prineearedor tinha a hypotheca natural, legitima, racad,

que € o resultado légico do empréstimo: o seguedod hypotheca artificial, nulla e absurda, impoata
forga pelo legisladof.Cf. JOSE DE ALENCARA Propriedade 12 Ed., Rio de Janeiro, Garnier, 1883, pp.
72-74.

138 Cf. JoSE DE ALENCARA Propriedade 12 Ed., Rio de Janeiro, Garnier, 1883, p. 72

139 Cf, L. TRIGO DE LOUREIRO|nstituicbes de Direito Civil Brasileirovol. II, 42 Ed., Rio de Janeiro,
B. L. Garnier, 1871, p. 124



gue se encontrassem; e garantir ao credor cujaelsgdoi registrada sua prioridade em
relacéo a outros credoté&$

TEIXEIRA DE FREITAS deixa claro que nao se tratgrapriamente
da nulidade das aliena¢des, mas sim de uma ingfipacante o credor hipotecério. O ato
em si ndo era nulo, e, extinta a hipoteca pelorpagto, por exemplo, o bem continuaria
nas maos do adquirefité

O regulamento, ainda, condicionou a existéncia dg®tecas ao
registro. Para as ja existentes, fixou prazo deanmapos a instalacédo do registro para
gue os credores com titulos anteriores registrass@s hipotecas, a fim de manter seus
direitos. Ultrapassado este prazo, o registro nas metroagiria seus efeitos a data da
constituicdo do gravame, e a hipoteca valeria arg data da inscricdo, fazendo com
que o credor perdesse seu direito de prioritfdd® que garantia esta era a data do
registro, e, se registradas no mesmo dia, a padeidseria determinada pela data das
escrituras™

O sistema, porém, carregava a grande falha de méigan as

transmissfes de bens imoveis, mas tdo somentéstroedps hipotecas. Com isso, ndo se

140 becreto 482 de 1846, artigo 13&0 effeitos legaes do registro das hypothecastoinar nulla, a
favor do credor hypothecario, qualquer alienagécs deens hypothecados, que o devedor possa fazer,
posteriormente ao registro, por titulo, quer gratjiquer oneroso: 2.° poder o credor hypothecaanc
sentenga, penhorar e executar os bens registragogjualquer parte que elles se acharem: 3.° coaserv
ao credor hypothecario o privilegio de preferenaias bens registrados que, pela hypotheca, possar ha
adquirido.

141 cf, A. TEIXEIRA DE FREITAS,Consolidacéo das Leis Civi&? E., Rio de Janeiro, Laemmert, 1865,
p. 617

142 becreto 482 de 1846, artigo 13s credores hypothecarios, por titulos de data anted installacéo

do Registro geral das hypothecas, na Comarca oandent situados os bens hypothecados, conservarao
todos os direitos que, a esse tempo houverem adguiliuma vez que proceddo ao competente registro,
dentro de hum anno subsequente a dita installad&cypothecas referidas que forem registradas @epoi
de hum anno, sé comecardo a contar os seus effegass da data do seu registro

143 pecreto 482 de 1846, artigo. 1Bepois da installagdo do Registro das hypothecas,geialquer
Comarca, os effeitos legaes das hypothecas dos ielts situados, sé comecardo a existir da data do
registro das mesmas hypothecasrtigo 15:No caso, porém, em que duas hypothecas do mesmdodev
sejao registradas no mesmo dia, ndo terd huma mefta sobre a outra, ainda que o Tabellido declare
gue huma foi registrada de manha, e outra de taviddera, em tal caso, em igualdade de circunstam@a
data das escripturas.



tinha a seguranca da propriedade e nem das higpteoega vez que ndo se tinha o
conhecimento sobre ser o hipotecante realmentartda propriedade do bem. Ademais,
ndo foram extintas as hipotecas gerais sobre h#ns$, absolutamente incompativeis
com um sistema de publicidade. A reforma em siggcau imperfeita, exigindo nova
mudanc™.

Segundo LAFAYETTE, a legislacdo de 1843 e 1846ufoi ensaio de
publicidade, imperfeito e manco, e os interessega@gs do pais exigiam um sistema
gue ‘organizando a hipoteca sobre a larga base da piddite, assegurasse ao crédito
territorial a forca e a expanséo de que era capaz

Em relatorio apresentado a Assembléia Geral Ldgialeam 1847, o
entdo ministro da justica José Joaquim Fernandessvata do recém instituido registro
de hipotecas. Afirma que né&o teria sido possivah@r ao registro as hipotecas legais,
dado o estado em que se encontrava a legislac&ong@m mesmo havia um consenso
acerca de seu significado. Entretanto, reconhecia gs medidas adotadas no
regulamento de 1846 ndo atendiam aos anseios dedade, ja conclamando uma
reforma que extirpasse o intrincado jogo de pramtebs que se dava entre varios géneros
de hipotecas e privilégit¥.

3.3.3 — Da lei de 1864 e Decretos de 1890 até agGdeivil de 1916

A reforma hipotecaria destinou-se a desenvolverédito imobiliario,
tornando o imovel um capital vivo e gerando riqupahlica e privada. Tinha em vista
auxiliar a lavoura, que sofria sob o peso de d#/gleébordinadas a juros altissimos. Para
isso, foi necessario revogar a legislacdo sobret@rm que até entdo havia. Antes, 0s

prestadores de capitais ndo tinham seguranca emestiaup por falta de garantias do

144 cf. D. GAMA, Da Hypotheca (Theoria e Pratica)? Ed., S&o Paulo, Saraiva, 1921, p. 14

145 Cf. LAFAYETTE RODRIGUES PEREIRADIreito das Cousas2?. Ed., Rio de Janeiro, Jacintho
Ribeiro dos Santos, p. 406

146 Cf, Relatério da Reparticdo dos Negécios da Jugtiiresentado & Assembléia Geral Legislativa na 42
Sessdéo da 62 Legislatura em 1847 pelo Respectinistkli e Secretario d’Estado José Joaquim Fernandes
Torres, Rio de Janeiro, Typographia do Mercan847, pp. 8-11



pronto reembolso. Mesmo as dividas garantidasipotdtas convencionais inscritas nao
tinham seguranca, pois eram preteridas em benefecibipotecas ocultas e gerais, dos
privilégios e dos 6nus que incidissem sobre o bgutécado. Como se ndo bastasse,
devedores, por vezes, injustamente negavam a moistde dividas, algumas contraidas
até mesmo por instrumento publico. Nos dizeres BRIRGAO MALHEIROS, ‘A
chicana e as tricas forenses ostentavdo-se sobetbasa o credor, e mil outros
embaracos, que o desanimavao de sujeitar seusaespit tantas eventualidasie'*’

Com isso, a propriedade imobiliaria restava a nmarde crédito, o que
gerava para os credores uma tendéncia a optacgglito pessoal, baseado na fianca. A
mudanca na legislacdo era urgente; e, a fim desguémentasse 0 surgimento de
sociedades de crédito real, também era urgenteageitas se desse prioridade sobre
guaisquer outros créditos ou privilégios.

No intuito de se empreender uma reforma, foramisadds e buscados
elementos nos sistemas conhecidos de publicidanlgliéria, com vistas a se realizar no
Brasil uma engenhosa combinacdo. E este mesmdoirtkeve guiar a interpretacdo dos
dispositivos que constam da lei de 1846 e seudamgutos. Eram suas idéias capitais:
1) A hipoteca é um instituto que grava imdveis, sot®; pode gravar seus acessorios —
até mesmo escravos, desde que juntamente com a@pptin2) A hipoteca, legal ou
convencional, deve ser especial e registrada, snobh ge néo valer contra terceiros. As
Unicas excecdes sdo as hipotecas legais concedidather casada, menores e interditos,
gue podem ser gerais. Ha, porém, um remédio psasersecdo — a hipoteca geral ndo
pode concorrer com as especiais enquanto houvessobéns livres do devedor. 3) A
transcricdo das aquisicbes de bens hipotecavedaseinstituicdes dos 6nus reais
constantes do rol da lei geravam publicidade destatmquelas. Com isso, acabava
funcionando como que um cadastro da propriedadt@nelo aos credores hipotecarios e
aos adquirentes de boa fé surpresas quanto awm gsééidmonial de um devedor ou
guanto a propriedade de um bem alienado. Entretamemistro ndo provava o dominio —
este sempre ficava a salvo de quem fosse. Umaelgigaocupacédo da lei foi a extingdo

dos privilégios. Por exemplo, quando o imével hegato era arrematado e adjudicado,

147 ¢t A. M. PERDIGAO MALHEIROS,Repertério ou indice Alphabetico da Reforma Hypotia e

Sobre Sociedades de Crédito Real (£11237 de 24 de Setembro de 1864; ReQy3741 de 3 de Junho de
1865) 12 Ed., Rio de Janeiro, Typographia Nacional 5186V



em sede de execucdo, ndo mais subsistia o charpaditegio de senhor de engenho”, e

também a proibicdo de o bem ser alienado dessafquando o seu valor excedesse o
dobro da importancia da divida. O credor tinhaittirde pagar-se pela forma que lhe
fosse mais conveniertfé&

Para tanto, o Conselheiro Nabuco de Arauljo apregseniCamara o seu
projeto de reforma hipotecaria, na sessao de itz de 1854. Esse projeto estabelecia
trés classes de hipotecas: privilegiadas, lega@gencionais. Ainda, regulava a matéria
da preferéncia, e criava o registro das transfeérae dominio e das constituicdes de
onus reais, a cargo de um “Conservador”, consagrangrincipio da nao inducdo de
prova de dominio pela transcricdo. Em 22 de agost@854 € emitido um parecer da
comissdo de deputados, afirmando que o projetdatiara o Brasil dois principios
inovadores e nascidos na Alemanha: a publicidadeespecialidadé’. Em segunda
discussado, no ano seguinte, manifestariam-se fagigrao valor probante da transcri¢cao
Nunes Gongalves, Ferraz Rodrigues e Barreto Pedieste dltimo afirmou que o
Registro Hipotecario de 1846 — de sua autoria —ne@ddera os resultados esperados
exatamente por lhe haviam faltado a publicidadeespeecialidade. Na sessédo de 09 de
julho de 1857 foi apresentado substitutivo, que daviado ao Senado, onde foi
apresentado parecer, datado de 11 de setembro5de daB lavra de Silveira da Motta,

Muritiba e Souza Ram&¥. Tal parecer concluia condenando o registro cotestdo

148 Cf, A. M. PERDIGAO MALHEIROS Repertério ou indice Alphabetico da Reforma Hypotria e
Sobre Sociedades de Crédito Real (£1237 de 24 de Setembro de 1864; ReYy3741 de 3 de Junho de
1865) 12 Ed., Rio de Janeiro, Typographia Nacional 5186 VI-VII

149 E este o texto do parecemd Brasil estes principios ndo se haviam introdozih legislacéo; a
especialidade ndo se conhecia, e a publicidade &® Gitimos tempos fora admitida e assim mesmo
incompleta e manca, nao trazendo portanto as vamsagjue a deviam acompanhar. Fixar o direito de
propriedade deve ser a primeira condigdo de um bimtema hipotecario. Aqui desejaria a Comisséo dar
a transcricdo maior valor do que lhe da o projetotranscricdo deve importar a prova da propriedade
ndo uma simples presun¢a®f. LYSIPPO GARCIA,O Registro de Iméveis — A Transcripgaml. I, 12

Ed., Rio de Janeiro, Francisco Alves, 1922, p. 90

150« Comissao ndo desconhece gue seria muito proveptasa a consolidacao e certeza do dominio o
registro publico dos titulos de propriedade, de miem a considerar-se o adquirente, ou o credor
hipotecéario, perfeitamente seguro e inatacavel apeto do objeto adquirido ou hipotecado, e dos
encargos a que esta sujeito; porém, o meio dorsstedio produz estes resultados. A propriedade rooati
sujeita as variadas ag¢fes reais, ndo s6 do propgedente, mas as que este era obndxio, visto como,
segundo o disposto no projeto, o registro ndo proviminio, que fica a salvo a quem o tiver. Ndsgm

em que essa formalidade do6i adotada, acontece tr&@ porque em alguns constitui a mutagdo das
propriedades um ato judiciario, em que se liquiddooninio, servindo-lhe de prova; em outros, 0 ssita
demarcado, cadastrado e dividido cuidadosamenteesas condigcbes ndo existem entre nds, como



projeto, considerando-o indtil, incémodo e disperadi O ministro da justica consultou
Teixeira de Freitas, opinando este pelo empregaistema francés, e combatendo o
parecer da Comissdao do Senado. A seguir, 0 prgassou pelas Comissbes de
Legislacao e Fazenda, as quais exararam parec20 emjulho de 1861 e 28 de julho de
1862. Em primeiro de margo de 1864 foi posto enmuiség discussdo no Senado.
Retornou as comissfes porque o Conselheiro Nabuemde realizado mais estudos
sobre o tema — apresentaria emendas. Em 23 dedmdi®64 € emitido novo parecer das
Comissdes Reunidas de Legislacdo e Fazenda, achagmie substitutivo. Entdo, o
projeto foi aprovado com poucas emendas e remeati@mara, que 0 aprovou sem
discuss&o e o converteu na Lei 1.237 de 24 de betete 1864,

Segundo FURTADO DE MENDONGCA? o regime da lei de 1864
trazia elementos do sistema francés e do sisteanzial como que os tentando conciliar.
Aproveitava o que havia de melhor em cada um patharar o crédito imobiliario, e, ao
mesmo tempo, garantir o patrimonio da familia. Gtesha submetia-se as leis
preexistentes em matéria de transmissdagsa-mortis isentando-as de qualquer
formalidade para a aquisicdo dos direitos. Masltasaga quanto a aquisicdo nos atos
entre vivos, 0s quais antes dependiam apenasdigéina

Em se tratando de direitos reais limitados, deendie transcricdo para
valer contra terceiros. Assim, a serviddo, o usbalatacdo, a anticrese, o usufruto, o
foro, o legado de prestacdo ou alimentos expresgameonsignados no imével.
Quaisquer outros 6nus ndo poderiam ser transcsérg]lo havidos como meros direitos
pessoais. Por outro lado, ndo dependiam de trgéscids privilégios do fisco por
impostos incidentes sobre os imoéveis. Os direitmisr limitados ndo poderiam ser
opostos a credores de hipotecas inscritas anterdema eles. No entanto, 6nus

instituidos por atosausa-mortisvaliam independentemente de transcricdo, mesmo

transplantar o sistema que nelas se baseid¥. LYSIPPO GARCIA, ORegistro de Imdveis — A
Transcrip¢éo Vol. I, 12 Ed., Rio de Janeiro, Francisco AlVE322, p. 91

Lt LysipPo GARCIA, O Registro de Iméveis — A Transcrip¢adol. |, 12 Ed., Rio de Janeiro,
Francisco Alves, 1922, p. 89-92

152 ¢t 3. FURTADO DE MENDONCGCADireito Hypothecario do Brasill®* Ed., RIO DE JANEIRO, A.
A. Da Cruz Coutinho Editor, 1875, pp. 41-53



contra os credores hipotecérios. Neste ponto anat dos direitos reais limitados - o
sistema brasileiro se assemelha com o germanico.

Ja em relacdo as aquisicdes de imoveis havia diffase Em primeiro
lugar, somente sujeitavam-se a transcricao asnias8es inter-vivos. Nao havia prazo
para transcricdo das transmissdes ou instituic@egrdvames, mas seria a data da
transcricdo que definiria sua eficacia contra ievse principio este encontrado na lei
francesa de 11 brumario do ano VII, derrogado f&baligo Napoledo, e restaurado
guando da reforma da legislagdo hipotecaria frand@stra diferenca refere-se ao meio
de ingresso do titulo no registro. Nas legislagizetamilia germénica o ato padrdo para a
publicidade é danscricAq ao passo que no Brasil, tal como na Franca, ackEoa
terminologiatranscricda Entretanto, a transcricao brasileira se faziagxtrato, o que a
torna pouco diferente da inscricdo germanica. \daler, no entanto, que havia no Brasil
um livro deinscrigbesdestinado somente as hipotecas; e que se as asstespedissem,

0 ato também seritranscrito por extens@m livros auxiliares. Em tal caso, porém, as
mutacdes subsequientes se dariam no livro escmtupad extrato, e ndo no das
transcrigcbes por extenso.

O regime brasileiro adotara o sistema germanicatquaos efeitos da
transcricdo dos titulos translativos de dominio atws entre vivos, o que acabou por
substituir o ingresso na posse pela tradicdo do, bewesséario & aquisicdo. Por isso,
pode-se dizer que no regime da Lei 1.237 a trag@xroperava a tradicdo dos titulos
translativos de propriedade, e a quase-tradicadlideisos reais limitadds®.

A prevaléncia da transcricdo seria demonstrada go#iigo 8° da Lei, o
gual prescrevia que havendo duas alienacdes doortesm, prevaleceria aguela que em
primeiro lugar houver sido transcrita, ainda queénéhavido anteriormente a tradicdo do
bem ao outro adquirente. Com isso, ter-se-ia peavga&da a Ordenacao do Livro 4° ,
Titulo 7°, paragrafo.

As transmissfes causa-mortis ndo teriam sido sutesed transcricdo
por duas razdes: em primeiro lugar, ndo era exigalo crédito, vez que as fraudes nao

ocorriam tal como se dava nas transmissdes entos;vem segundo lugar, porque o

153 Cf. J. FURTADO DE MENDONGCADireito Hypothecario do Brasill? Ed., RIO DE JANEIRO, A. A.
Da Cruz Coutinho Editor, 1875, pp. 41-53



Alvara de 9 de Novembro de 1754 dava aos herdiEgismos e testamentarios a posse
civil dos bens herdados, com os mesmos efeitosodaepnatural. De forma que nao
poderia o legislador sujeitar estas transmissaasatradicao legal, da qual os herdeiros
jA eram isentos anteriormente, a0 menos que qaisesgressamente revogar esta
isencao.

As hipotecas das mulheres, menores e interditosriden ser inscritas,
segundo a lei. No entanto, valiam mesmo contraite ainda que a formalidade néo
fosse cumprida. Eram, portanto, reconhecidas cosraigy e abrangentes dos bens
presentes e futuros do devedor, salvo se fosseded#t especializacdo. Todas as demais
hipotecas legais, para valer contra terceiros, rilaveser inscritas e especializadas. Do
mesmo modo as cessdes de hipotecas.

A lei ndo admitia a prenotacdo de direitos emidifignas tdo somente
das hipotecas legais e judiciais em vias de edjzgido, pelo prazo de 30 dias.

Havia também pontos de contato entre a lei bresikea lei hipotecéaria
da Bélgica de 16 de dezembro de 1851. As leis asdbawam-se por ter a transcricdo
como meio de publicidade das transmissdes de pdgite, e por delimitar os direitos
gue podiam ser transcritos; pela forma como s&esa a transcricdo (ressalvado que na
lei belga a transcricdo se dava por extenso, erasildira por extrato); e quanto aos
efeitos produzidos pelo ato.

Quando solicitasse a transcricdo, a parte devatragar ndo apenas o
titulo aquisitivo, mas também um extrato dele, ¢odos os requisitos contidos no artigo
53 do Regulamento de 26 de abril de 1865, ficarst® extrato arquivado no oficio do
Registro. Se o titulo fosse particular, também daveer arquivado. Por isso,
transmissbes por instrumento particular deveriam sg@esentadas ao Oficial em
duplicata.

A lei falava das antigas hipotecas privilegiadas. edtanto, pela novo
regime, estas passaram a ser meros créditos pradies, prevalecendo somente em
relacdo aos créditos quirografarios, nunca em &elagos créditos lastreados por
verdadeiras hipotecas. A revogacao da Lei de 20udéo de 1774 — que tratava das

hipotecas privilegiadas — néo foi expressa, masim$e-ia dos artigos 3° e 5° da lei.



Outro ponto de contato com a lei da Bélgica refeeiaa quais bens
poderiam ser dados em hipoteca, ressalvada a e&ac@o pelo regulamento brasileiro
da hipoteca sobre usufruto. Como regra geral, nd@m ser hipotecados os iméveis que
nao podiam ser alienados.

Nas duas leis, tinham hipoteca legal a mulher, @hames e os
interditos. Também a Fazenda Publica, fosse G@ravincial ou Municipal. Na lei belga
havia uma hipoteca para os internados em manicondogiual a lei brasileira
desconhecia; e na lei brasileira havia a das cagpes de mao morta, dos ofendidos
sobre os bens do ofensor ou criminoso, e a doeteinos.

Entretanto, havia uma diferenca radical: na leg®ehesmo as hipotecas
das mulheres, criangcas e interditos deveriam sseritas para ter validade. Outra
diferenca é que na Bélgica qualquer hipoteca némrita ndo valeria contra ninguém; no
Brasil, as hipotecas ndo especializadas e nadtasealiam, ainda assim, entre as partes
que a contrataram.

Em comparacdo com o regime francés, o brasileisorglpava deste
guanto aos privilégios, pois o primeiro determinavascricdo dos créditos privilegiados,
0 que, como se viu, ndo ocorria no segundo. Paigmam sido semelhantes quanto as
hipotecas das mulheres, menores e interditos: i@alecontra terceiros mesmo se nédo
inscritas. A solugéo era, de fato, preferivel agualotada pela legislacdo belga. Outra
semelhanca estava na previsdo de que o que fixanaralade da hipoteca era a data de
sua inscricdo, com a ressalva de que, no Braslhigotecas de mulheres, menores e
interditos prevalecia a data da constituicao.

Ambas legislacbes somente admitiam hipotecas corves sobre
bens presentes e determinados de forma esped¥idtai. brasileira admite hipotecas
sobre os seguintes bens: imdveis, acessoérios dneismjuntamente com estes; escravos
e animais pertencentes as propriedades agricolganjente com estas, se especificados
no contrato; o dominio direto dos bens enfitéuticodominio Gtil destes mesmos bens,
independente de licengca do senhorio. J& o regiecds mencionava somente 0Ss
imoveisin commerciume seus acessorios reputados iméveis; o usufrigiesibens e

acessorios, ao longo de sua duragdo somente.



Quanto aos beneficiados por hipotecas legais, ansisiemas as
concediam a mulheres casadas, menores, interditass Fazendas Publicas Geral,
Provincial e Municipal. No entanto, o regime breisd ainda as concedia as igrejas,
mosteiros, misericordias, corporacfes de mao mufidadidos e co-herdeiros.

N&o havia concordancia entre os regimes quant@atehbas judiciais: a
lei brasileira exigia sua especializa¢do, ao pgsgoo sistema francés admitia a hipoteca
judicial geral.

Para TEIXEIRA DE FREITAS o Brasil filiara-se aosigEs que tinham
no registro a tradicdo legal do bem. Na Frangaaliash consentimento para transmissao
da propriedade, servindo a data do contrato paea 6 momento da aquisicdo. Ja em
outros paises — como ocorria no Brasil — haviacessdade de registro para haver prova
oficial do dominio, publicidade, gerando prioridapuele que primeiro registrara, e era
0 ato inoponivel a terceiros até que o registredasalizadt™.

A mesma opinido tinha ALBUQUERQUE SOBRINERY afirmando
gue a transcricdo era tdo somente uma formalidad@seca voltada a publicidade, nada
agregando ou retirando da substancia do proptito tffue transmitia o dominio. N&o o
supria ou retificava. Assim seria o direito raciprdepreendido na interpretacdo do
paragrafo 4° do art. 8° da lei. A transcricao fdirasia a tradicdo da coisa, mas néo tinha
0 poder de gerar direito real, nem muito menosgwios do negocio. Nao derrogava
o brocardo que afirma ndo poder ninguém trangfegis direitos do que possui.

Para LAFAYETTE®® a natureza dos direitos reais e sua oponibilidade
terceiros exigiria que sua transmissao se reaézagsatos materiais e visiveis. A fim de

obrigar a todos, o ato de transmisséo deverias#recido por estes. A publicidade seria

154 ¢t A. TEIXEIRA DE FREITAS,Consolidagdo das Leis Civi&? Ed., Rio de Janeiro, Laemmert, 1865,

p. 281. E o teor do artigo 534 da Consolidacdayua se baseia o autdfendida a mesma cousa a duas
differentes pessoas, prefere o comprador a quemgid se fez a entrega, se a esta accedeu o pagamen
do preco, ou o vendedor se deu por pago

155 Cf. p. v. C. de ALBUQUERQUE SOBRINHORegimen Hypothecario Brazileiro (Legislagao e
Doutrina), 12 Ed., Porto Alegre, Typographia da Livraria Ait&na, 1906, p. 26 (nota 9)

156 o, LAFAYETTE RODRIGUES PEREIRADiIreito das Cousa?a. Ed., Rio de Janeiro, Jacintho
Ribeiro dos Santos, s.d., p. 103



necessaria para evitar fraudes que poderiam seprep@las sob o manto da
clandestinidade. No direito francés, as idéias degoHGrotius, Wolf, Puffendorf,
Burlamaque e outros fizeram com que se eliminasssistema a tradicdo, dando ao
contrato eficicia de transmitir o dominio. Entrétam legislacdo € uma obra prética, e,
esta praticidade ndo pode ser sacrificada parbudar a especulacdes filoséficas. E, por
isso, 0 Codigo Napoledo restabeleceu a tradicdo enado de transferéncia dos moveis,
e, em 1855, foi instituido o regime da transcrigés transferéncias de iméveis

No entanto, a tradicdo pura ndo geraria publicidadieiente. Por isso,
no seu regime, um mesmo prédio poderia ser alieothalestinamente a mais de uma
pessoa. Essa razdo deu azo a um novo sistemangerigio dos titulos aquisitivos em
registros publicos. Seria inaplicavel a bens moyma incessante circulagéo a que estéo
sujeitos, bem como pela dificuldade na fixagéo wke identidade. Ja os imoOveis podem
ser perfeitamente identificados, e estdo sujeitbema menos mutacdes juridicas do que
0s bens moveis. A transcricdo seria empregada gonslsistemas como verdadeiro
modo de transmissao de propriedade. J& em outrosinpdez e receio de se abandonar
costumes, a transcricdo seria apresentada comaiteqie validade perante terceiros,
como o que se instituiu pela lei francesa de 1&58. qualquer das modalidades, a
transcricdo geraria publicidade e daria seguramcadguirente no esclarecimento de
pontos que a comprometessem, como, por exemplo,aienante ainda figurava como
proprietario, se o dominio se mantinha igual ouhsevera sido desdobrado pela
instituicdo de direitos reais limitados. Por od&do, seria a transcricdo também um pilar
do regime hipotecario, sendo o conhecimento dodesfaridico da propriedade
imobiliaria fundamental ao credor hipotecério.

Em suma, a transcricdo era, no Brasil, na vigédeidei de 1864, o
modo legal de transmissao da propriedade de im&&dradicdo permanecia apenas para

transmissdo dos mdéveis. A transcricdo, em sua @ssémada mais seria do que a

157 ¢t LAFAYETTE RODRIGUES PEREIRA Direito das Cousa<a. Ed., Rio de Janeiro, Jacintho

Ribeiro dos Santos, s.d., p. 103 (nota 02)



tradicdo solene do imovel alienado. Portanto, atgaascricdo do titulo, o dominio
continua a ser do alienanté

Entretanto, uma outra corrente defendia que a drigd® néo
representava realmente a tradicédo legal do bemseras somente meio de publicidade,
nos moldes do direito francés. Para PERDIGAO MALRGES, a escritura bastava a
transferéncia do dominio. O registro, por ndo prav@ropriedade, ndo gerava efeitos
entre as partes, e sua auséncia ndo implicava arademissdo do domirdi. Esta
interpretacdo era baseada na leitura do artiggmda Lei 1.237, o qual afirmava qué “
transmissdo entrevivos por titulos oneroso ou gtatudos bens susceptiveis de
hypothecas (art. 2.° 8§ 1.°) assim como a institwigés onus reaes (art. 6.°) ndo operéo
seus effeitos a respeito de terceiros, sendo pafsctripcdo e desde a data dellaCom
isso, entendiam que, na falta de transcricdo, esgosfda transmissdo apenas ndo se
operariam contra terceiros, ndo impedindo a trassdoi do dominio entre as partes. Para
OLIVEIRA MACHADO'® a idéia principal do registro era garantir o comdor ou o
credor contra a fraude e a ma fé, as quais eranmmzaxas pelo desconhecimento do
estado das mutacdes reais da propriedade. A tigdiscportanto, somente geraria efeitos
perante terceiros, pois cada ato em si ja era doemimento das partes que o praticaram.
Mesmo antes da transcricdo, poderia o adquirerdgengo recebeu a coisa propor uma
acao reivindicatoria contra o alienante; no entas¢oeste vendeu a coisa uma segunda
vez, e 0 segundo adquirente a transcreveu antgsrioh@iro, prevaleceria o direito
daguele em face deste. Portanto, a producdo desttre as partes ndo dependia da

transcricdo, sendo esta necessaria apenas pariaibgatde a terceiros.

158 Cf. LAFAYETTE RODRIGUES PEREIRADireito das Cousa<2a. Ed., Rio de Janeiro, Jacintho
Ribeiro dos Santos, pp. 104-116

159 Cf. A. M. PERDIGAO MALHEIROS,Repertério ou indice Alphabetico da Reforma Hypotiia e
Sobre Sociedades de Crédito Real (£.11237 de 24 de Setembro de 1864; ReQy3741 de 3 de Junho de
1865) 12 Ed., Rio de Janeiro, Typographia Nacional 5186 VI

180 ¢, 3. de OLIVEIRA MACHADO,Manual do Official de Registro Geral e das Hypotsee Tratado
complete sobre a definicdo, criagdo, concurso, pnewnto, virtudes, direitos e deveres, permuta,
graduacdes, férias, licencgas, penalidades do cabgm como sobre a inscrip¢do de hypotheca ou penhor
e transcripgdo de transmissdo de immoveis ou daitgies de 6nus reaes. Acompanhado de um
formulario de instalacdo do registro, prenotacaspecialisa¢édo, recursos, extractos,,ete. Ed., Rio de
Janeiro, B. L. Garnier, 1888, p. 256



Tinham o mesmo entendimento o Senador Joaquim Rosgégues
Torres, Visconde de Itaborai, e o Conselheiro Aseliigueird®.

Entre os autores mais modernos, CAIO MARIO DA SILVA
PEREIRA®?e WASHINGTON DE BARROS MONTEIR&? consideram que no direito
civil brasileiro pré-codificado vigorava o sistefnancés.

Contra a idéia de ter vigorado no direito brasilgiré-codificado o
sistema francés opunha-se LAFAYETTE sustentando que a lei hipotecaria brasileira
fala em terceiro, sem fazer qualquer restricdo. igsw, seria impossivel ao adquirente
reivindicar o imével de qualquer pessoa, salvo dpro alienante. Nem mesmo de um
usurpador poderia o adquirente reivindica-lo. Qragdominio é um direito absoluto
oponivel contra todos, e, ndo existindo peranteeters, também nédo poderia existir
entre as partes. Uma propriedade que existisse estrcontratantes mas nao perante
terceiros seria uma monstruosidade que repugngeligéncia humana. A lei francesa,
nesse ponto, ndo era igual a brasileira — os eféibodominio antes da transcricdo nao
seriam negados perante qualquer terceiro, mas $eragueles que tém direitos sobre o
imovel. Por isso, antes da transcricdo o dominidhg&ia sido transmitido perante
terceiros nao titulares de direitos sobre o bempnacoesbulhadores e credores

quirografarios. Ja pela lei brasileira ndo havedminio perante quaisquer terceiros até a

161 Cf. LYSIPPO GARCIAO Registro de Iméveis — A Transcrip¢al. |, 12 Ed., Rio de Janeiro,
Francisco Alves, 1922, p. 94

162 segundo o autor, O direito brasileiro pré codifizamdmitiu a transmissdo da propriedade imével pelo
consenso das partes, independentemente de tradegigndo a doutrina do direito francés e dos demai
gue a este se filiaram. No entanto, pelos riscetedegime, foi criado um sistema de publicidadeamue

a transferéncia tivesse valor contra terceirosutOraeconhece que haveria ai uma contradicao @ssen

uma incongruéncia no direito de propriedade, o gegundo ele, levou a que se preparasse no Cédigo
Civil de 1916 uma mudanca que a sanasse. Cf. QMKRIO DA SILVA PEREIRA, Instituicdes de
Direito Civil, Vol. IV, 132 Ed., Rio de Janeiro, Forense, 19980

163 : I J . N .
Para ele, vigorava no Brasil até o advento do @odiivil o sistema francés, pelo qual a propriedade

imovel se adquire pelo contrato, servindo a tragdcrpara dar publicidade e oponibilidade a teoseir
Nessa época, a escritura de compra e venda, poessna, transmitia o dominio, e, por isso Teixega d
Freitas e Lafayette prepararam a reforma, consudiada no Coédigo Civil. Cf. W. de BARROS
MONTEIRO, Curso de Direito Civil — Direito das Coisa¥ol. 3, 222 Ed., Sdo Paulo, Saraiva, 1983, pp.
104-105

184 Cf. LAFAYETTE RODRIGUES PEREIRADireito das Cousa2a. Ed., Rio de Janeiro, Jacintho
Ribeiro dos Santos, p. 116 (nota 02)



transcricdo, ndo o havendo, portanto, também estemntratantes. O mero contrato ndo
transfere dominio. Isso poder-se-ia se depreermlertibo 257 do Decreto 3.453, que
afirma que até a transcrip¢ao, os referidos actos sédo simptegractos que sé obrigam
as partes contractantgsdonde se deduz que o contrato ndo transcritmagpgera
direitos e obrigacGes pessoais. Em suma, diferemtsnda lei francesa, que gerava
grandes complicacbes sobre saber quais terceiramfobrigados e quais né&o, a lei
brasileira adotava um principio claro: antes dasitacdo ndo havia dominio.

No mesmo sentido, MARTINHO GARCE?Z, para quem a tradicdo e a
transcricdo eram dois fatos externos que manifastaa transferéncia da propriedade,
segundo a lei; e esta sujeitava as transmissO¢ssaeaternos por ser o dominio um
direito absoluto, oponivel a terceiros, e que, gud, deveria ter suas mutacoes
conhecidas por todos. A tradicdo em si era ingirfiei para dar esse conhecimento,
podendo haver tradigcbes secretas do mesmo préogssoas diferentes. Por isso, foi
criada a transcricdo, garantia dos adquirentesse ta sistema hipotecario. Assim, a
transcricdo era o modo legal de transmisséo daipdagle de imoveis, ao passo que a
tradicdo transmitia a propriedade dos bens moB#sa, portanto, a transcricdo uma
tradicdo solene dos iméveis alienados, e até slidzagdo o dominio ndo se transmitia ao
adquirente. Sem ela, este ndo poderia dispor do &va-lo de dnus reais, hipotecéa-lo,
reivindica-lo, ou mesmo opor exce¢des de dominio.

A expressao “a respeito de terceiros”, teria gesmitencas erréneas, as
qguais entendiam que a lei restringiria a terceossefeitos da transcricdo, sendo esta
desnecesséria a geracdo de efeitos perante as, patis herdeiros e sucessores. O erro
estava no fato de se desnaturar a propriedadetiadonque esta valesse e existisse entre
as partes, mas ndo perante terceiros. Ora, se ted@sxricdo o titulo somente gerava
efeitos entre as partes, tais efeitos somente ouleer pessoais, nunca reais, nao tendo

havido, portanto, transferéncia de dominio nem roesnire as parté¥.

185 ¢t M. GARCEZ,Do Direito das Coisas Segundo o Projeto de Cédil Brazileiro, 12 Ed., Rio de

Janeiro, Tipografia do Jornal do Commercio, 19361 p1-112

186 Cf. M. GARCEZ,Do Direito das Coisas Segundo o Projeto de Cédidl Brazileiro, 12 Ed., Rio de
Janeiro, Tipografia do Jornal do Commercio, 1913,115



Antes da transcricdo ndo poderia 0 adquirentendic@r de quem quer
gue fosse, alienar, gravar de hipoteca, e nem megpmoexcecdes de dominio a acbes
reais promovidas por terceiros. A eficacia da tweg8o dependia de certas formalidades,
e também de certas condi¢cbes, como a capacidadeadas e a legitimidade do titulo
gue deu causa a transferéncia. Quanto a capacalgldmr-se-iam as regras da tradicao.
Se o alienante ndo era proprietario do imévelctaho na tradicdo a transcricdo nao
sanava o vici§’.

Este saneamento era proprio do sistema germaoicmal ndo fora
adotado no Brasil. Nos debates anteriores a 1&88d houve quem defendesse a adocao
deste dltimo, o que seria temerario e incompatbesh 0 estado da organizacdo da
propriedade imobilidria do Brasil, e também conuakyprincipios do direito nacional.
Em primeiro lugar, eram incertos os titulos de pemfade brasileiros quanto a origem e
aos limites da propriedade, em especial nas adesigpor sucessdo, repletas de
dubiedades. Por isso, eram muitas as usurpacoessameamento de vicios por uma
formalidade legalizaria inUmeras situacdes de esgm e fraude, tornando estas modo
de aquisicdo. Em segundo lugar, a Constituicho8# hyarantia no inciso 22 do seu
artigo 179 a propriedade e a perpetuidade do domkste, uma vez adquirido, ndo
poderia ser expropriado contra a vontade do daieg por motivo de utilidade publica.
Ora, a transcricdo com eficacia de firmar o domiraopessoa do adquirente de forma
absoluta geraria muitos casos de uma verdadeinr@@xacdo, 0 que, COMoO Se Viu, era
vedado. Em terceiro lugar, a implantacdo do sistaltemdo demandaria a criacdo de
uma jurisdicao especial para liquidacdo do domimi@om isso, cada transcricdo tornar-
se-ia um processo contencioso. O processo nastzii@ervencao da autoridade, e néao
da iniciativa das partes, 0 que, em si, ja pexartsistema processual. Ainda, a verdade
sobre o dominio somente surgiria com a presenc#éodes os interessados, 0 que
demandaria citacOes, provas, etc. Em quarto lugamente teria havido um bom
funcionamento do sistema na Alemanha porque laogripdade era constituida por
grandes dominios, os quais, por substituicOesclaeissarias e morgados acabaram por

se manter por geracdes com as mesmas familiagnAssndo poucas as mutacdes do

167 Cf. M. GARCEZ, DoDireito das Coisas Segundo o Projeto de Cédigol Girazileiro, 12 Ed., Rio de
Janeiro, Tipografia do Jornal do Commercio, 1913,17-120



estado juridico do bem, ter-se-ia tornado possavébrmulacdo de um cadastro que
organizasse o conjunto de bens. No Brasil, em qualianacdes ocorriam em numero
muito maior, e com muito maior fracionamento, ¢esig seria inaplicaveéf.

Os decretos de 1890 nédo trouxeram grandes mudaacaso direito
material do Registro. Permaneceu a idéia da trigdsccomo tradicdo solene do bem,
como repara MARTINHO GARCE?®. Para ele, no direito francés o dominio se
transmitia pelo préprio contrato. Ja no Brasil, ;n@o propriedade de imdéveis se
transmitiria pela transcricdo, a qual era uma ¢&alisolene do bem. No art. 10 do
Decreto 169-A de 1890 havia uma expressdao mal eagee “proprietario primitivo”,
gue poderia levar a confusdes quanto aos efeitosadacricdo no regime da nova
legislacdo. Ora, até a transcricdo ele seria @tigid atual, e ndo primitivo, ainda
titularizando as acdes decorrentes do dominio. @r&om dava ao adquirente direitos
pessoais, somente. Por outro lado, a transcriggigu@ava vicios do dominio, apesar de
ser condicdo essencial da transferéncia da pr@utéed

A Unica mudanca de maior impacto foi a imposicdoodagacdo da
inscricdo e especializacao das hipotecas legaisfdes e mulheres casadas, sob pena de
nao serem eficazes contra terceiros.

Apds uma clamor de que a lei de 1865 — em espegiadeus aspectos
processuais - deixava o devedor indefeso na maaredor hipotecario, avido e
impaciente por obter seu lucro, tentou-se equilibraituacdo, dispensando o sequestro
como condicdo de acdo, e dando ao devedor o dideit@pér embargos, tanto os
fundados nas nulidades constantes da lei, quantiemsis embargos autorizados pelos
artigos 577 e 578 do regulamento 737 de 1850. Nantm a lei de 1890, ainda que
reproduzindo parte da lei de 1855, tomou do exdouva embargos do regulamento 737.

Disso resultou grande divergéncia na doutrinaisgudéncia’®

188 Cf. M. GARCEZ,Do Direito das Coisas Segundo o Projeto de Cédiydl Brazileiro, 12 Ed., Rio de
Janeiro, Tipografia do Jornal do Commercio, 191320 (nota 02)

169 ¢ . GARCEZ,Da Hypotheca e das Ac¢des Hypothecarias — AnnosagéeCodigo Civil Brasileiro
(Arts. 809 a 862)12. Ed., Rio de Janeiro, Jacintho Ribeiro dogd3ani918, p. 135

0 Cf M. A, de ALVARENGA, Consolidagédo das Leis Hypothecaridgsa. Ed., Sdo Paulo, Andrade,
Mello & Comp., 1899, pp. V-VI



Os decretos de 1890 alteraram, contudo, ndo apegigsia processual,
mas, em alguma medida também de direito materiaéfédrma de 1890 teria sido feita
de forma precipitada e violenta, sem estudos, ¥, re com todos os defeitos de uma
medida despoética. Ante as mudancas politicas gogi@n no pais, e como estas néo
dependiam de um bom sistema hipotecario, ndo ese @spantar que tenham ocorrido
os atropelos. O regime de 1864, ainda que temp@elddei de 1885, ndo era perfeito. E
os decretos de 1890, ressalvados alguns enxerédieracées pontuais, repetiram em
grande parte os textos da lei anterior. E, por, @$egislacdo de 1890 era um conjunto de
retalhos recortados em oito ou dez atos normativesentes, sem qualquer nexo ou
sistema.

As hipotecas legais das mulheres casadas, menamgrditos ficaram
sujeitas ao regime de especializacdo e inscricéogmem eficazes contra terceiros. Nao
se devia censurar censurar a lei; contudo, a defddia com que fossem rarissimas ou
mesmo inexistentes hipotecas dessa qualidade rizgulas, incorrendo na

caducidadé’".
3.3.4 — Apos o Caodigo Civil de 1916

O advento do Cdédigo Civil de 1916 gerou vivida pot&a na doutrina
civilista nacional no campo da eficacia do Registeolmoveis. Com autores, em geral,
filiando-se a uma de duas posicdes, a discuss@odaw menos, até os anos’40

O problema girava em torno do artigo 859 do Coddigupiado do
Cadigo Civil Aleméo. O dispositivo prescrevia quRrésume-se pertencer o direito real
a pessoa em cujo home se inscreveu, ou transctesastituindo o cerne do problema

saber se, com isso, ter-se-ia transplantado pafrasil o sistema germanico de

1 cf. M. A. de ALVARENGA, Consolidacdo das Leis Hypothecarids. Ed., Sdo Paulo, Andrade, Mello
& Comp., 1899, pp. VII-XI. Afirma o autor: “Funci@nios da justica, obrigados a promover de oficta es
especializacdo, ao deixar de faze-lo, quantosnp@itiios e legitimas arruinaram! Assim, teria siddhmea
continuagdo do regime de 1864, pelo qual ficavaavagtos de hipoteca todos os bens presentes edfuturo
dos reponsaveis, 0s quais teriam o cuidado de penzoespecializacao”.

172 cf., por exemplo: P. AZEVED(Registro de Iméveis (Valor da Transcricaa}. Ed., Rio de Janeiro,
Livraria Jacintho, 1942; F. EULER BUENEffeitos da Transcripcdo no regime do Cadigo Civil
Brasileiro, 12 Ed., S&o Paulo, RT, 1941; SORIANO NETBRuyblicidade Material do Registro
Immobiliario (Effeitos da Transcrip¢aolRecife, Officina Gréfica da Tribuna, 1940.



publicidade imobilidria. Em caso positivo, haveria, Brasil, a chamada “fé publica” do
registro, dando respaldo as aquisi¢cdes de tercéedsoa fé, ainda que, posteriormente,
se constatasse que o alienante ndo era o realgtéojor da coisa.

Capitaneou a corrente em defesa da fé publica LRSIRSARCIA,
afirmando que o projeto do Cddigo Civil tinha cowlgietivo obter a consolidacdo da
propriedade imdével, modificando o sistema existemteonferindo ao registro forca
probante em relagdo a terceiros. Submetido a um@ssado composta por Olegério
Herculano de Aquino e Castro, Joaquim da Costad3arbAmphilophio Botelho Freire
de Carvalho, Francisco de Paula Lacerda de Almeidido Evangelista Sayao de
Bulhbes Carvalho, o projeto foi emendado, sendesaentado um paragrafo Gnico ao
artigo 530, prescrevendo qu& inscricdo ndo induz prova de dominio que ficala®sa
guem de direitb Essa emenda gerou grandes debates na camardedatados. O
conselheiro Andrade Figueira manifestou-se comtrarinecessidade da inscricdo para
transferéncia do dominio entre as partes contegamtinda, discordava do paragrafo
anico, pois seria contraditorio haver uma inscrigdranscricdo essencial, e, a0 mesmo
tempo, ndo induzir prova do dominio. O autor dggtop em reunido em 29 de novembro
de 1901, apresentou resposta, afirmando que aodéiaal era de o registro ser prova
cabal e ndo mera presuncao do dominio, o quedbagado pela comissao revisora, por
achar que o pais ndo estava preparado para &staaeNa reunido de 02 de dezembro
acrescentou que o Cédigo seria a ocasidao propéisedintroduzir, se ndo o sistema
germanico em sua plenitude (o qual dependia darlgho de um cadastro), a0 menos o
gue este tivesse de essencial e de aplicavel seadastro. Enfim, por proposta do
senador Luiz Domingues foi suprimido o paragrafpg&ndo o sistema primitivo que, no
artigo 859, consagraria a forca probante dos lidesegistro, tal como no Cédigo Civil
Aleméao. Contudo, um parecer de Sylvio Romero dardacque havia na comissao e
entre os juristas patrios da época trés posicdssqiz acreditavam dispensavel a
inscricdo das transmissfes de imoéveis; os quehartircomo necessaria tdo somente a
publicidade; os que a proclamavam prova irrecusdgetlominio. A primeira corrente
nao chegou a prosperar; a segunda era a propdssar@e@sores do projeto; e a terceira a
gue constava do projeto primitivo, e a que permamemm o abandono do paragrafo

unico. Com isso, a inscricdo seria uma tradicac roaicada de cautelas, mais solene, a



qgual, ndo obstante, dever-se-iam aplicar os megmosipios. Em 26 de fevereiro de
1902 a Camara homologou o trabalho da comissapyejeto foi remetido ao Senado. O
senador Azevedo Marques apresentou parecer, aflonagque a inscricdo era
indispenséavel a transmissdo da propriedade comgueldaescritura, mesmo entre as
partes contratantes. Contudo, ndo tinha o cond&@aug nulidades do titulo aquisitivo.
Para o senador Andrade Figueira, esta depuracaolidades nunca passou pelo espirito
de nenhum jurisconsulto. Respondendo, Clovis Beuda afirmou que nunca se
pretendeu dar a inscricdo esta eficacia depuradorantencdo era apenas fazer da
inscricdo a tradicdo solene dos imoveis; e, conda toadicdo, ndo transmitiria direitos
gue o alienante ndo possuisse. Por fim, por emgod&nador Rui Barbosa, mudou-se o
termo ‘“inscricdo” para “transcricdo”, ficando a mpeira designacdo reservada as
hipoteca$’® Assim, o Cédigo de 1916 teria atentado para blenoa que afligia todos os
paises calcados no sistema francés, reconhecidamais imperfeity*. Ora, o que
definia 0 sistema germanico era a forca probantelidoos, com inscri¢cdes tidas por
verdadeiras até prova em contrario; a legalidadesega, o encarregado do registro deve
ria examinar os titulos apresentados, podendo &dossse ndo fossem exatos; e a
publicidade, ou seja, o registro consistia em lsespira de conhecimento e de facil
demonstracdo do estado da propriedade imével. & reentido trabalhou o autor do
Caodigo de 1916, o que se percebia especialmenterpitada do paragrafo Unico do
artigo 530, a qual expelia do Codigo o sistemackanO sistema germanico ndo seria
incompativel com o carater de tradicdo solene dadiuscricdo, pois 0 que o definia,
como se disse, era a forca probante dos livrosdalna legalidade, e ndo a depuracéao da
propriedade. Da forca probante resultaria uma coums®ia muito importante: a
anulacdo da inscri¢do do titulo pelo qual o aligmadquiriu 0 bem néo atingiria o direito

de terceiros adquirentes de boa fé, que contratarditulo oneroso. Assim, em tal

173 para Rui Barbosa, a mudanca de um termo consagradascricdo — ndo se justificava, tendo ares de
modismo. Clévis Bevilagqua refutou a critica, afinda ser fragil o argumento da manutengéo pela ssnpl
tradicdo. O termo somente faria sentido onde restkne titulo fosse transcrito integralmente, o gée

era o caso, pois, no sistema vigente, a inscrigd@ife#ta por extrato, pela inclusdo num formul&todados
especificos constantes do titulo. Contudo, preeal@cargumento posto por Rui Barbosa. Cf. L. GARCIA
O Registro de Iméveis: A Transcripgatol. 1,, 12. Ed., Rio de Janeiro, Francisco AlVE322, pp. 142-143

174 Cf. L. GARCIA, O Registro de Iméveis, Vol. I: A @nscripcdo, 12. Ed., Rio de Janeiro, Francisco
Alves, 1922, pp. 103-109



sistema ficariam expostos os contratantes, quemiradgle proprietario ndo inscrito, e
os terceiros de ma fé, ou que adquiriram o imowéudo gratuito; e ficariam protegidos
os terceiros adquirentes de boa fé, que contrataraitnlo oneroso. O sistema francés
guase condicionava a propriedadeprabatio diabolicados glosadores, ensejando a
necessidade de investigagdo da genealogia da guepde. Mesmo a prescricdo —
remédio do sistema — trazia os problemas de salsepssse era de boa fé, e se teria sido
interrompida ou suspensa. Nao se poderia admitiartha inseguranca, gerada por uma
propriedade vacilante que colocava o interessentléa Urente do interesse de toda a
sociedade. Por isso, o Codigo de 1916 teria acolhisistema da forgca probante, calcado
na legalidade da inscricdo e na presuncéo reldévaropriedade>.

A mesma posicao era defendida por CLOVIS BEVILAQWSegundo
ele, no Caodigo Civil a transcricdo era modo de aige ndo apenas meio permanente
de publicidade. Era criacdo de direito real petodat registro. Por isso, adotara o sistema
germanico, adequando-os as condi¢cbes do paisades@acao, contudo, ndo prejudicava
0 maior mérito do sistema, que era a forca probadte registro. Eram principios
fundamentais do sistema alemapublicidade aforca probante fundada na fé publica
do registro, presumindo-se a titularidade do dir@or aquele em nome de quem se
inscreveu ou transcreveu, presuncao esta que posderi afastada pela anulagcdo do
registro; alegalidade consistente na atribuicdo do encarregado dostregide opor
duvidas e fazer exigéncias para assegurar a legalidos titulos apresentados. Os trés
principios estavam no Codigo de 1916, e, portaeste teria se filiado ao sistema
germanico’®

ARNOLDO MEDEIROS DA FONSECA também acompanhou a
corrente que defendia a incorporacdo do sistentadyeco no Codigo Civil de 1916.
Para ele, a interpretacdo ndo podia reduzir-seagite dialética, mas deveria levar em
conta as necessidades praticas da vida em sociedlssien, ao ler o dispositivo que
afirmava se presumir pertencer o direito real aggek estava inscrito como titular — em

oposicdo ao sistema anterior, pelo qual a trar&zngo induzia prova de dominio —

15 Cf. L. GARCIA, O Registro de Iméveis, Vol. I: A @nscripcéo, 12. Ed., Rio de Janeiro, Francisco
Alves, 1922, pp. 119-130
176 ct. C. BEVILAQUA, Direito das Coisas1®. Vol., 42. Ed., Rio de Janeiro, Forense, 19p6124-125



deveria o intérprete entender que o Codigo adatéweca probante dos livros de registro,
de forma a nao prejudicar os terceiros adquirediesboa fé que confiaram nas
informagfes prestadas pelo registro. Esta intexpéiettambém se deveria obter levando-
se em conta o elemento sistematico, de defesaa#&bpresente no Cédigo como um
todo. Isto se observava, por exemplo, na disciptlaaacdo pauliana, do pagamento
indevido, da alienac&o pelo herdeiro aparente,Astsim, entre as partes contratantes,
contra terceiro adquirente de ma fé, ou terceiguiente a titulo gratuito, aplicar-se-ia a
regra de que ninguém poderia transferir mais dseito que possuisse. Contudo, uma
vez surgidos direitos de terceiros adquirentes oie fié a titulo oneroso, vigorava
plenamente a presuncao do artigo 859 do Codigotr&estes, nem mesmo 0 usucapiao
surtiria efeitos; no entanto, o instituto era mdmtno Codigo, pois aplicar-se-ia em
relacdo aos proprios contratantes, nas aquisicdésla gratuito, ou em situacdes de
alienacdo em que o titulo anterior ndo houvessetsighscrito, ndo gerando o beneficio
da fé publica ao adquirerfé O autor colacionou, ainda numerosos acérdaostimais
brasileiros reconhecendo a impossibilidade da ndigacdo contra o terceiro de boa
fél78_

SERPA LOPES$® também endossou a posicdo de Lysippo Garcia,
acatando a forca probante dos livros de registneocoritério distintivo dos sistemas de
publicidade. Em primeiro lugar, haveria, de fato,gistema germanico, uma sincronia
entre o direito formal e o direito material. Corguchdo havia um real vinculo de
necessidade entre os efeitos materiais da puldieidaa existéncia de um cadastro, nem
entre referidos efeitos e a adocdo de um sistent@mskereal. Seria exagerada a idéia de
gue qualquer sistema de publicidade ndo baseadmduastro, sujeito a uma constante
necessidade de sincronia entre o estado juridico estado geodésico dos iméveis,
estivesse fadado ao insucesso. A funcdo do cadesdrdixar o conteudo, limites e

situacdo do imével; a do livro imobiliario, fixar direito de propriedade e suas

Y7 cf. A. MEDEIROS DA FONSECAQ registro immobiliario e sua forga probante emefato Cédigo
Civil — Effeitos da Transcripgdon, Archivo Judiciariqg XLII (1937)

178 cf, A. MEDEIROS DA FONSECAQ registro immobiliario e sua forga probante emefato Cédigo
Civil — Effeitos da Transcripgdan, Archivo Judiciariq Vol. XLII, 1937, pp. 33-34

179 Cf. M. M. SERPA LOPES, Tratado dos Registros Ruislj Vol. I, 42. Ed., Rio de Janeiro, Freitas
Bastos, 1960, pp. 70-85



modificagbes. A falta de cadastro ndo seria Obigarava absoluta ministrada pela
transcricdo. Em primeiro lugar, os limites e cagdsticos do imovel sempre foram
requisitos do registro de imoveis brasileiro, cfgha a jurisprudéncia fazia ensejar a
nulidade da inscricdo. Havia, portanto, um cadastrdo — ainda que indireto — da
propriedade que a individualizava, fosse ela urpfmsge rural. Por outro lado, ainda que
com base real, o livro imobiliario era complementger um repertério de nomes dos
titulares, permitindo facilmente saber quais iméymrtenciam a uma dada pessoa. E no
sistema de base pessoal havia, seguindo a mesimauderepertorio de imoveis objeto
das transcricdes e inscricdes realizadas naquele iinobiliario. O direito material
esperava do direito formal elementos de certezeibilidade para prova do dominio.
Assim, mesmo na Alemanha adotava-se a base pess@alregidoes de grande
fracionamento da propriedade, como Wurtenberg, ¢essPalatinado Bavaro. Portanto,
a visibilidade do direito se assegurava tanto mtesia de base pessoal, quanto no
sistema de base real. Em segundo lugar, a abstmc&@ausalidade do contrato que
originava a inscricdo ndo eram requisitos essendaisistema, uma vez que o sistema
alemédo baseava-se na abstracdo do registro endoeactitulo aquisitivo, e o sistema
suico era causal — e, no entanto, ambos pertendamiba do sistema germénico de
publicidade imobilidria. Em terceiro lugar, o piipio da continuidade — ndo existente no
sistema alem&o — longe de afastar os efeitos a foxgbatdria dos livros de registro, os
auxiliava, por gerar preciséo e visibilidade do @@m Em quarto lugar, a existéncia da
“davida” dava ao encarregado do registro prerregatisemelhantes as que tinha o
encarregado do sistema germanico, afirmando oiprinda legalidade. Em quinto lugar,
a responsabilidade do Estado pelas faltas ocorqdasdo da transcricdo — apontada
como requisito do sistema germanico — seria matksisociada da eficacia probatéria
dos livros de registro; e, ainda, dever-se-ia dige¥ talvez os oficiais fossem melhores
fiadores de seus atos do que o proprio estado,regfnsabilidade por seus atos era
matéria polémica, ndo estando totalmente afast@dga Lopes acrescentava que a
objecdo de direito material & adogcdo do sistemen@@co — a qual afirmava que o
paragrafo 891 do Cdédigo Civil Aleméao, reproduzidm artigo 859 do Cddigo Civil
Brasileiro de 1916, conteria uma presungdo merarmocessual — ndo poderia estagnar

o direito brasileiro no sistema francés. Dar amar859 funcdo puramente processual



seria criar um corpo estranho no organismo juridgerando um sistema que nao
participa nem do “esplendoroso” sistema germameoy do “bisonho” sistema franceés.
A funcdo processual do paragrafo 891 do Cdédigol Giléméo direcionar-se-ia a fé
publica. Haveria uma presuncéo de direito, umaepémt processual que equivaleria a
uma faculdade material de conduzir-se temporaritengymo titular do bem imével. No
direito brasileiro, considerar que o artigo 859etepa a fé publica seria eivar o
dispositivo de inutilidade. Se a transcricdo nawava o dominio, ndo agregava qualquer
protecdo. A presuncao ja resultaria do titulo dawka escritura em si, e a transcricao
seria mero veiculo de publicidade. Tivesse o a®ig® esse papel puramente processual,
nem a este tipo de defesa se prestaria, na hipgasexemplo, de estarem presentes na
lide dois titulos transcritos em nomes de propriesadiferentes. Nao se poderia aceitar
gue o texto do artigo 859 tivesse implicita a fessdo direito anterior, tendo em vista as
reiteradas afirmacdes de seu autor em sentidoamtiNa verdade, havia uma efetiva
intencdo de se ter no dispositivo uma presuncaolwhsde dominio. A omissdo da
reproducdo de outros dispositivos do Codigo Civémao, que complementassem o
artigo 859, ndo poderia ensejar conclusdes opa@siatencédo do artigo, deslocando-o
totalmente de sua funcdo. Ainda, uma vez que o doodivil Brasileiro afirmava a
aquisicao da propriedade pela transcrigcdo, namderia dar a esta o regime do direito
anterior, de mero veiculo de publicidade e opowi@idle a terceiros. Ndo se poderia
admitir que o usucapiao e a acessao fossem modokitds de aquisicdo de propriedade,
e a transcricdo ndo. Outros argumentos em favofoda probatéria da transcricdo
seriam a prevaléncia do direito do terceiro adguérele imével recebido indevidamente
pelo alienante em virtude de pagamento indevidajue, em si, jA ensejaria uma
aplicacdo analdgica, transpondo-se os efeitos tippajue trata do pagamento indevido
para todos os terceiros adquirentes de boa fé.dastagia — a qual geraria estabilidade
na circulacao de riqueza — ndo se prestaria arsupa lacuna, mas sim a completar um
sistema ja firmado no artigo 859. Outros argumertga apresentados por Arnoldo
Medeiros da Fonseca — seriam a acdo pauliana dentedros de ma fé, e a preservacao
dos direitos do adquirente de bem alienado poreerdparente, nas quais prevalece a
boa fé. A interpretacdo nesse sentido se insermrtandéncia do chamado “fenémeno

da legitimagdo”, que se dava no ambito dos moveai®simoveis. Com este, ruiu a



distincdo entre os bens quanto a circulacdo e ig§ais non dominp em favor do
terceiro de boa fé. Como ponto central, tinha-sdoatrina da crenca, da confianca,
baseada na aparéncia. Ligava-se com a publicidada relacdo de causa e efeito, tendo
a publicidade o papel de gerar esta aparénciaalagguaria expectativas e seguranca do
direito. Todo o movimento pela forca probatéria diesos de registro calcava-se na
seguranga, na precisao na circulacdo dos iméveia,aenca que tem a coletividade na
situacdo juridica aparente. Serpa Lopes ainda aeatguns julgados, tratando do
problema em vérios sentidos. A partir da andlisstede concluiu que, para a
jurisprudéncia, o sistema era hibrido, nem franoés) germanico: a transcricdo seria
uma primeira linha de defesa processual, somergagppara o autor, significava grave
recud®.

A outra corrente — defendendo que o Cdédigo Civil X6 néo
implantou no Brasil o sistema germanico — tevedafasa definitiva em trabalho da lavra
de SORIANO NETO, catedratico de direito civil dactlaade de Direito do Recife. Para
ele, em primeiro lugar, o paragrafo 891 do Cédigal @leméao — vertido para o artigo
859 do Cadigo Civil Brasileiro — representaria pregio processual, somente, nao
servindo de base a fé publica. Segundo ele, a midade dos juristas alemées afirmava
gue a fé publica ndo estava no paragrafo 891 dag@deivil Alemao, mas no paragrafo
892, o qual prescreveé§ 892: Reputa-se exato o teor do registro fundiae favor
daquele que adquire, por ato juridico, um direittoee um imével ou um direito sobre
um tal direito, a menos que ndo esteja inscrita wmatradita contra a exatiddo ou nao
seja conhecida do adquirente a inexatiddAssim, como se disse, o paragrafo 891
geraria apenas presungéas tantumde verdade do registro, regulando o 6nus da prova.
Poderia aquele cujo nome constava do registro prapdes reais sem necessidade de
provar a exatiddo da inscricdo, legitimado pelaé@paa de legalidade. Porém, poderia
gualquer interessado afastar esta presuncdo, povan inexisténcia do direito

aparent®’. A seguir, o autor apresentou uma pléiade de emit@lemdes que

180 cf. M. M. SERPA LOPES, Tratado dos Registros Rab| Vol. |, 42. Ed., Rio de Janeiro, Freitas
Bastos, 1960, pp. 85-88

181 Cf. J. SORIANO NETOPublicidade Material do Registro Immobiliario (Eitfes da Transcripcag)
Recife, Officina Grafica da Tribuna 1940, pp. 125¢1



defenderiam esta idéia, como Wolff, Dernburg, Bemm Gierke, Strecker, Heymann,
Heck, Staudinger, Heilfron e Pick, e Endem&hArEm segundo lugar, seria impensavel,
do ponto de vista do sistema de publicidade comaadu, transplantar para o direito
brasileiro da época ou para o direito francés aarelg fé publica. A fé publica seria
inerente ao registro fundiario, ou seja, um sistelm@seado em matriculas
individualizadas de todos os iméveis da circundecricadastro atualizado com elementos
de agrimensura e cartografia, e legalidade no exdosditulod®®. Porém, na legislacéo
vigente no Brasil as transcricdes eram feitas ederor cronoldgica, sem atender a
gualquer das regras do direito formal germéanicolidss fundiarios alemées forneciam
a base de seguranca do sistema, refletindo todastag6es no estado juridico do bem, e
assegurando uma grande coincidéncia entre a rdal@laeu contetudo. Era, portanto, a fé
publica subordinada e dependente do direito fortnalistema germanit¥. Um terceiro
argumento de SORIANO NETO baseava-se no risco @raegp juridica gerada pela fé
publica. Se, por um lado, gerava seguranca parafego juridico, por outro poderia
fazer com que um proprietario perdesse seu bencshra e sem direito a indenizagéo.
Isto seria ainda mais agravado, a eépoca, por néer mo Brasil responsabilidade do
Estado por danos causados por dolo ou culpa déidebes oficiais de registro no

exercicio da funcd8. A deficiéncia no direito formal aumentaria osas de dano aos

182 Cf, J. SORIANO NETOPublicidade Material do Registro Immobiliario (Bffes da Transcripgaq)
Recife, Officina Gréfica da Tribuna 1940, pp. 1Z8B1

183 Cf. J. SORIANO NETOPublicidade Material do Registro Immobiliario (Bffes da Transcripgag)
Recife, Officina Gréfica da Tribuna 1940, pp. 61-70

184ct. SORIANO NETO Publicidade Material do Registro Immobiliario (Bffes da Transcripgaq)
Recife, Officina Grafica da Tribuna 1940, pp. 1631

185 A responsabilidade do Estado por atos dos notériegjistradores sempre foi objeto de muita pol&mic
tendo em vista as grandes dificuldades teéricaslessifica-los como funcionérios publicos ou como
simples particulares que respondem por seus psiptims. Serpa Lopes, nos anos 60, afirmou que era
inegavel o seu status de funcionarios publicogjes gortanto, a tese da responsabilidade do Estatn
bastante for¢a (Cf. M. M. SERPA LOPEBatado dos Registros Publicogol. I, 42. Ed., Rio de Janeiro,
Freitas Bastos, 1960, p. 74). Maria Sylvia ZanallaPietro os classifica como “Particulares em
colaboracdo com o Poder Publico”, ao lado dosdeibs e tradutores juramentados (Cf. M. S. ZANELLA
DI PIETRO, Direito Administrativg 142 Ed., S&o Paulo, Atlas, 2002, p. 437; e Helpds Meirelles os
classifica como “Agentes Publicos Delegados”, lddsapor leiloeiros e tradutores juramentados, e
também pelos concessionarios e permissionariosrgEeas publicos. O autor manifesta-se acerca ha te

da responsabilidade do Estado por seus atos, emmsodser esta subsidiaria, aplicavel uma vez
comprovada a insolvéncia do Agente Delegado. Cantapiresenta deciséo do Tribunal de Justica de Séo
Paulo, na Apelacéo Civel 159.914-5, que reconhacesponsabilidade solidaria da Fazenda do Estado p



titulares de direitos, sacrificando-se a seguraocalica no altar da seguranca do
comércio. Com isso, ter-se-ia tdo somente um daslento do problema: dos terceiros
adquirentes de boa fé, a inseguranca passariadoseroprietaricd®. Finalmente, néo
havia no sistema brasileiro a abstracdo do sistelm®&o: a transcricdo do direito
brasileiro era causal, depende do titulo que Iva daigem. Assim, tal como no direito
anterior, a transcricdo na vigéncia do Codigo Ciel 1916 era, ainda uma tradicdo
solene do imévéf’. Em suma, para SORIANO NETO, n&o havia fé puhticadireito
brasileiro; a transcricdo do direito brasileiro eausal; e houve simples reforco da
transcricao por ser ela constitutiva na transmigeagireito.

Esta idéia de simples reforco também foi defengiolaVIRGILIO SA
PEREIRA, segundo o qual ndo era pensamento de SCBevilaqua fazer mudancas
radicais. Houve uma mudanca — a transcricdo deiloger meio de publicidade, para
passar a ser modo de aquisicdo de propriedadentdote, ndo foi instituida no Brasil a
depuracéo do direito de propriedade operada pstaigdo do titulo, propria do sistema
germanico, por falta do cadastro e seus outrodsiagiformais. Transcricdo e tradicéo
fundiram-se. E, respeitados os principios da téedigle que ninguém transmite mais
direitos do que possui, retira-se tudo o que pbasar de germanic¢®

Outro professor de Recife, JOAQUIM GUEDES CORREI®NDIM

FILHO, também afirmou ter sido mantida no Codigoaaicao causal do direito romano:

um ato lesivo causado por tabelido (Cf. HELY LOREEBIRELLES, Direito Administrativo Brasileirp
322 Ed., Sao Paulo, Malheiros, 2006, p. 81). blwalidesta decisdo é a que tem prevalecido emadster
jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal, suatetd que para efeitos de responsabilidade os ost@ri
registradores tem status de servidores publicgsoreanto, o Estado tem responsabilidade diretespos
atos. O Estado mantém a titularidade da prestag&envico, o fiscaliza, e o controla. Portanto, s&o
pode excluir sua responsabilizagdo (Cf. H. A. daST® BENICIO, Responsabilidade Civil do Estado
Decorrente de Atos Notariais e de Registtd Ed., Sdo Paulo, RT, 2005, pp. 243-244). Oraldccitada
monografia sobre o tema, a pagina 250, fixa seiciposmento contrario a responsabilizacdo direta do
Estado, devendo este somente responder subsidéat@nCita o Recurso Extraordinario 201.595/SP — a
época em tramite perante o Supremo Tribunal Fedecaimo um possiveleading casedeste novo
posicionamento. Contudo, a decisdo manteve a mogiaconsolidada, sendo, portanto, pacifica na
jurisprudéncia a responsabilizagéo direta do Espat@tos notariais e de registro.

186 Cf, J. SORIANO NETOPublicidade Material do Registro Immobiliario (Btfes da Transcripgag)
Recife, Officina Grafica da Tribuna 1940, pp. 1681

187 Cf. J. SORIANO NETOPublicidade Material do Registro Immobiliario (Bffes da Transcripgaq)
Recife, Officina Grafica da Tribuna 1940, p. 183

188 cf, V. SA PEREIRAManual do Cédigo CivjlVol. VIII , Rio de Janeiro, Jacintho Ribeiro d8antos,
1924, p. 110



o direito ndo se transferia sem a transcricdo, m@s, vez transcrito, os efeitos eram
gerados pelo préprio ato, e ndo pela transcric&sind concluiu que, sem seguir
gualquer orientacdo definida, ndo houve aumentodiminuicdo na seguranca do
comércio pelo advento do Cédigo Civil de 156

FERNANDO EULER BUENO, em monografia sobre o proldem
criticou Lysippo Garcia e seus seguidores, afirmamgle uma das bases de sua
argumentacao — as discussdes travadas na elabd@€&adigo — ndo deveria ser levada
em conta, pois devia o intérprete sempre buscaongagle da propria lei, e ndo do
legislador concreto. Porém, ainda que se levasseoata, 0s argumentos extraidos da
discussdo eram fracos. Em primeiro lugar, ClovigilBqua estaria impressionado pelas
criticas contundentes feitas ao sistema de publieidrancés, o que o teria feito sentir-se
compelido a tentar mudar o regime no direito beasil Contudo, ao importar somente o
artigo do Codigo Civil Aleméo que tratava da presi;mem favor do inscrito, acabou por
efetivamente ndo muda-lo. Em segundo lugar, a ssmgkclusdo do paragrafo Unico do
artigo 605 — que afirmava gaenscricdo néo induz prova de dominio, que ficaklo a
guem de direite- ndo poderia levar a conclusdo de que, com é&kuiara-se o sistema
germanico. Seria uma conclusdo excessiva extraigarta de um nao-dizer. Ainda,
afirmava que Clévis Bevilaqua, quanto a esse op@iora um parénteses na exceléncia
inigualavel de suas teses, claudicando, e profere/d cada momento, uma posicao,
restando estas, ao final inconciliaveis entre ai.dutro lado, o autor tinha reservas com
a extensdo demasiada da protecdo da boa fé -odéni@ gerar a espoliacdo dum direito
de alguém que nem mesmo podia manifestar sua ntam contribuiu para a
ocorréncia: o proprietario do bem. Tal regra, pelassequéncias, deveria vir em texto
legal expresso, e ndo ser inferida a partir de leibara sistematica do codigo. Ainda,
apresentou trés outros argumentos oriundos depietagdo sistematica, contra a
implantacdo do sistema aleméo: I) a existéncia 0digd do usucapido ordinario,
dependente de justo titulo e boa fé, seria infiis a forca probante dos livros —
purgando o dominio — dispensaria o0 requisito dgtepara a aquisicdo da propriedade

por aquele que a recebeu de quem néo era don@oopadia alienar; Il) a circunstancia

189Cf. J. G. C. GONDIM FILHOTranscrigdo e Dominio no Cédigo Ciyih, Revista de DireitoVol. 68,
p. 257-263



de somente os adquirentes de boa fé poderem denmeidaviccdo, pois, com a adogao

do sistema germanico, o terceiro de boa fé jaiastérigado contra a reivindicagao, e,

portanto, a eviccdo perderia sua utilidade; edlpanutencdo no Codigo Civil de 1939

do registro Torrens, o qual seria indtil em umesis que ja garantisse a purgacao do
dominio pela transcric&d.

PHILADELPHO AZEVEDO - autor do decreto regulamemadios
registros publicos de 1928 - reconheceu a erud@oilhantismo, e o conhecimento da
cultura alema de José Soriano Neto. No entant@ogree, em defesa da corrente de
Lysippo Garcia, a grocurar atenuar o golpe e de sustentar a absoldaveniéncia,
sendo necessidade, de se reforcar aquela correnteheneficio dos interesses nacionais,
sejam quais forem as falhas de origem, verificataexame teérico do problefita
Entdo, reconheceu que, de fato, na Alemanha dgéscera abstrata, sendo independente
do titulo aquisitivo; que a marca do sistema erpr@ecdo de terceiros pela forca
probante do registro, e ndo um presuncao absoletgaeomnes da exatidao do registro;
e que, no Codigo Civil Aleméao, esta forca probaastava no paragrafo 892, néo
reproduzido no Caodigo Civil Brasileiro. No entantm invés de reconhecer que estas
falhas retiravam o Brasil da familia germanica dbligidade imobiliaria, fez exatamente
o contrario: propds que se deveria extrair do ar@§9 do Cddigo Civil toda a eficacia
gue este pudesse oferecer. A forca probante, segeladtinha de prevalecer no Brasil,
em beneficio da seguranca das transacdes e dtocriih obstante as falhas de origem.
O préprio sistema alemao néo era perfeito — pomek® a existéncia de um negocio no
contrato de compra e venda, e outro no ato dentige8o, 0 que seria um excesso da
técnica, distante da realidade; o enorme desprelzoposse; a possibilidade de auséncia
de indenizacdo se o0 encarregado do registro pga@ca erro sem culpa, pela
impossibilidade de perceber uma falsificacdo doéigh; e a ocorréncia ocasional de o
mesmo imovel figurar em mais de uma folha de registom proprietarios diferentes.
Isso néo fazia com que o sistema germanico deixesser o melhor, mas mostrava que

o ideal seria inatingivel em qualquer lugar, e quatanto, os eventuais riscos nao

190 ¢cf, F. E. BUENOEffeitos da Transcripcéo no regime do Cédigo (Bridsileiro, 12. Ed., S&o Paulo,
RT, 1941, pp. 24-36

191 Cf. PHILADELPHO AZEVEDO,Registro de Iméveis (Valor da Transcricad3. Ed., Rio de Janeiro,
Livraria Jacintho, 1942, p.6



poderiam impedir o desenvolvimento do sistema taminé@ direito brasileirt?. O
sistema brasileiro ndo seria totalmente baseadoframacés, pois sempre existira,
juntamente com o indice pessoal, um indice baseagi@réprios iméveis. Assim, nao
seria tao diferente do sistema germanico; e algumatancas nos modelos dos livros
utilizados os tornariam ainda mais préoximos. Quaat@adastro, a realizacao deste seria
impossivel a curto prazo, e dependeria de levamtimmeartograficos e geodésicos. Mas
isto ndo tornaria o sistema de for¢ca probanteidosslimpossivel no Brasil. Em primeiro
lugar, a identificacdo de imoveis urbanos era féawilgue muito contribuiria para a
regularizacdo dos titulos. E mesmo quanto aos iimdueais, muitos deles ja estavam
perfeitamente individualizados e identificados, eesimente 0os mais valiosos, pois 0
interesse econdémico seria acompanhado de cautelgaramtia¥®>. Também seria
conveniente ao sistema germanico o principio déragdade do registro, introduzido no
Brasil no decreto 18.542 de 1928. Apos ampla dssmysconcluiu-se que ndo inovou no
direito, mas apenas tornou claro um principio quejistia no sistemd. Quanto ao
usucapido, este existiria — tal como na Alemanipara remediar as eventuais falha no
sistema, como a duplicidade de inscricdes do mesraeel. Por exemplo, ha Alemanha
ter-se-ia 0 chamado usucapido tabular, pelo quaingpossuisse, fundado em registro,
por 3 anos, ndo poderia ter sua propriedade guesionem mesmo pelo aliendrte
Quanto ao sistema Torrens, este seria inviavel egracial nas propriedades de pequeno
valor — sem a criacdo e manutencdo de um funddcpubé custeio. Por exemplo, na
Tunisia a modalidade fora suprimida, também por isvabilidade. E, por isso, a

solucdo para o Brasil deveria, mesmo, ser buscadaucessor do velho registro

192 cf, PHILADELPHO AZEVEDO,Registro de Iméveis (Valor da Transcrica®d. Ed., Rio de Janeiro,
Livraria Jacintho, 1942, p.11

193 Cf, PHILADELPHO AZEVEDO,Registro de Iméveis (Valor da Transcrica®d. Ed., Rio de Janeiro,
Livraria Jacintho, 1942, pp. 49-51

194 Cf, PHILADELPHO AZEVEDO ,Registro de Iméveis (Valor da Transcrica®d. Ed., Rio de Janeiro,
Livraria Jacintho, 1942, pp. 64-67

195 Cf. PHILADELPHO AZEVEDO,Registro de Iméveis (Valor da Transcricéd3, Ed., Rio de Janeiro,
Livraria Jacintho, 1942, p. 83



hipotecério, que deveria ser aperfeicoado, espeerdak pela adocdo da forca probatoria
dos livros de registrd®.

Era a opinido também do registrador FRANCISCO BERIYIDE
ALMEIDA PRADO, para quem o Cdédigo Civil de 1916 #a@ os principios mais
importantes do sistema germéanico, ou seja a pdhliel absoluta - a necessidade de
registro para transmissdo da propriedade ou paadisponibilidade em hipdteses de
aquisicao causa mortis, por exemplo; o principipm&a, pelo qual o titular indicado no
registro era presumidamente o proprietario, salewgpem contrario, valendo os direitos
adquiridos de boa fé até a data da impugnacaqrancipio da legalidade, que dava ao
oficial atribuicdo para recusar o titulo se este sgiadequasse as exigéncias [éYais

PONTES DE MIRANDA apresentou sua opinido em seuatia Nao
levou em conta as discussoes travadas na doutasdelra, e, com base em argumentos
inusitados, sustentou que a fé publica do regiptaiegeria até mesmo 0 terceiro
adquirente de ma fe.

Segundo o autor, em primeiro lugar o registro eéi@a hada a ver com a
tradicdo, ou com a posse. Era meio de publicida@deluzindo em livros situacdes
juridicas externas. A fé publica do registro dargdidade as transmissdes posteriores,
bem como geraria a nulidade das transmissdes Gdastr@o registradd®. No Cédigo
Civil e legislacdo posterior de direito materiatagi® o direito material do registro,
abrangendo modificacdo dos direitos, pretenstégsag excecdes com efeito real; ja nas
leis sobre registro estaria o direito formal dastg, com regras sobre competéncia dos
oficiais, pedido e procedimento de registro, regralsre o fornecimento de certiddes,
etc'®. O Cédigo Civil apresentaria uma presuncao, qtia seenos do que fé publica: a

presuncdo ndo protegeria o terceiro, como a féqaifazia. Seria passivel de eliminagao

19 Cf. PHILADELPHO AZEVEDO,Registro de Iméveis (Valor da Transcricad3. Ed., Rio de Janeiro,
Livraria Jacintho, 1942, pp. 88-89

197 Ct. F. B. de ALMEIDA PRADOEficAcia Probatéria do Registrd?. Ed., Rio de Janeiro, Freitas
Bastos, 1943, pp. 121-122

198 cf. F. C. PONTES DE MIRANDATratado de Direito Privado — Parte Especial — Dietlas Coisas:
Propriedade. Aquisi¢do da propriedade imobiliarigol. XI, 12. Ed, Rio de Janeiro, Borsoi, 1958, p
206-207

199Ct. F. C. PONTES DE MIRANDATratado de Direito Privado — Parte Especial — Diedlas Coisas:
Propriedade. Aquisicdo da propriedade imobiliarigol. XI, 12. Ed, Rio de Janeiro, Borsoi, 195521



pelo cancelamento do registro, ao passo que, havéngublica, os direitos adquiridos
antes do cancelamento seriam preservados. Nao taapiesuncdo no Decreto 169-A de
1890, nem na legislacdo anterior. Nestes, a trig@scndo induzia prova do dominio. A
presuncdo do Cdédigo Civil nada teria com a fé paéble sua relevancia seria quase que
exclusivamente processt®l

Contudo, ndo obstante o art. 859 contenha presusgamnte, a fé
publica dos registros derivaria do proprio oficio kgistro tal como ocorria com 0s
tabelionatos. Todo oficio de registro teria, pofirdgdo, fé publica. A aquisicdo pela
transcricdo seria amparada pela fé publica dotregsomente ndo valendo se pleiteada a
declaracdo de sua inexatiddo. Esta fé publica ltdngaria o negocio das partes, pois se
destinaria a proteger o trafico imobiliario, osceros adquirentés’. Assim, o registro
imobiliario no direito brasileiro ndo seria simplagio de publicidade. Mais do que isso,
seria meio de aquisicdo da propriedade. Por isstgroeiros de boa fé adquiririam pelo
registro ainda que o alienante ndo fosse dono. tiacue isso, o proprio registro teria fé
publica, e era necessario que a tivesse. Portaraguisicdo independia até mesmo da
boa fé — pelo registro, adquirentes de boa e nad@ldéiririam, pois a fé publica viria do
registro, e ndo da boa ou ma fé do adquirenterd@ite adquirente de ma fé poderia ser
responsabilizado de forma pessoal, mas ainda asjuirira o bem, se baseado estava
na fé publicd™.

Ambas correntes apresentaram bons argumentos. rfAofado, 0s
defensores do sistema germéanico viam no Cadigo apoaunidade de implanta-lo no
Brasil, com uma argumentacdo minimamente consest®fds, por outro, apds o trabalho
de José Soriano Neto, de um ponto de vista eséitenjuridico-normativo fica mais ou

menos claro que esta corrente baseia-se mais emishful thinkingdo que em bases

200 cf F. C. PONTES DE MIRANDATratado de Direito Privado — Parte Especial — Diretlas Coisas:
Propriedade. Aquisi¢do da propriedade imobiliarigol. XI, 12. Ed, Rio de Janeiro, Borsoi, 195p, p
234-235

201 Cf. F. C. PONTES DE MIRANDA Tratado de Direito Privado — Parte Especial — Diedlas Coisas:
Propriedade. Aquisi¢do da propriedade imobiliarigol. XI, 12. Ed, Rio de Janeiro, Borsoi, 1958, p
237-238
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juridicas sélidas. E, apesar dos esforcos em degegaplantacdo do sistema germanico,
ao final prevaleceu com unanimidade a idéia de ajaetigo 859 apenas gerava uma
presuncao relativa, e que os terceiros adquirelgtdma fé ndo estavam protegidos contra
a eviccao. Esta prevaléncia se percebe nos prapaosiais de direito civil, como no de
SILVIO RODRIGUES®, WASHINGTON DE BARROS MONTEIR&" e no de CAIO
MARIO DA SILVA PEREIRA?®.

Entretanto, apesar da nao implantacdo, ndo sedipeleque o advento
do Cddigo Civil de 1916 foi despido de mudancasaspecto material da publicidade
imobiliaria. Apesar de ndo haver o principio dacéoprobante dos livros, o Cdadigo
declarou a transcric&mnstitutiva pondo fim ao dubio regime do direito pré-codifioa
o qual, como se viu, foi objeto de bastante distmg®la doutrina. Por essa razdo, tem-se
aqui o Codigo Civil de 1916 como um marco na lirda historia da publicidade

imobiliaria no direito brasileiro em seu aspectdarial.

3.3.4.1 — O Codigo Civil de 2002

203 para o autor, a transcrigcdo do titulo no registrambveis corresponde a tradicdo solene do bempgjue
individualiza e da publicidade. Presume-se perteageinscrito no registro o dominio da coisa. Ndo
obstante, a presuncao é relativa, revertento o @auprova, e facilitando a defesa do inscrito. &f.
RODRIGUES Direito Civil — Direito das Coisasvol. V, 52 Ed., Sdo Paulo, Saraiva, 1975, pp932-

204 Ap6s o advento do Cddigo Civil, teria o direito $ileiro se aproximado do sistema da familia
germanica, por ter se tornado a transcricao fodadé essencial a transmissdo do dominio. No entamto
Brasil ndo h& organizagdo imobiliaria semelhantla dAlemanha, e por essa, razdo, a transcricdo sipena
geraria presuncao relativa de dominio em favoitdtat inscrito. Contudo, ndo se trata da meraipabéo

do sistema francés — é tradicdo solene do imévahsmitindo o dominio ao adquirente. Cf. W. de
BARROS MONTEIRO,Curso de Direito Civil — Direito das Coisa¥ol. 3, 222 Ed., Sdo Paulo, Saraiva,
1983, p. 105

20% para CAIO MARIO, no projeto de Cédigo Civil, Bevjlda tentou criar um método que adaptasse o
sistema germanico as condi¢des do Brasil, resudtaadécnica germanica de aquisicdo pelo registas,
sem todos os efeitos gerados em tal sistema. Assiggistro no Brasil cria o direito real. Nao tgparém,

a natureza de negdcio juridico abstrato do diggtonanico. E ato juridico causal, dependente ditifue

Ihe deu causa, somente operando a transmissaoo ddwsr limites deste. A presuncdo gerada seria,
portanto, relativa, diferentemente da alema. Gstegtem, contudo, certa for¢a probante, entenstia no
sentido de que o registro indica um titular deitireeal e institui a presuncgédo relativa de pragade.Cf.
CAIO MARIODA SILVA PEREIRA, Instituicbes de Direito Civjl Vol. 1V, 132 Ed., Rio de Janeiro,
Forense, 1998, pp. 90-94



Tomando-se como premissa 0 acerto da corrente ipiedote, o
Caddigo Civil de 2002 ndo gerou qualquer mudancanitgu@o aspecto material da
publicidade imobiliaria brasileira. Contudo, € dalia referéncia, uma vez que, de forma
expressa, pds fim aexata quaestioO paragrafo Gnico do artigo 1247 prescreve que
“Cancelado o registro, podera o proprietario reiditar o imével, independentemente
da boa-fé ou do titulo do terceiro adquirente€, portanto, agora de forma expressa o

terceiro adquirente de boa fé n&do esta protegilts péeitos do registro.

3.5 — Fases da publicidade imobiliaria no Brasdmgao ao aspecto formal

3.5.1 — Até a lei de 1846

Entendida a publicidade imobilidria como um meio sdvaguardar
direitos de terceiros pelo conhecimento do estadprdpriedade dos bens, é possivel
afirmar que esta ndo existia no Brasil até 1846.

Contudo, havia ja tabelides, cujas escrituras pablipodem levar
erroneamente ao entendimento contrario.

O Tabelido de Notas era o empregado publico ergzdoede escrever
contratos ou ultimas vontades em livros que devgdardar. Ainda, fazer outros
documentos ou traslados, firmando-os com um sindlligp que os revestia de
autenticidad®®.

Segundo as Ordenacdes Filipinas, somente o reripattéar os cargos.
O fidalgo que necessitasse de um novo tabeliomateuas terras deveria representar ao
soberano, que entrega o oficio a alguém de suadentAs nomeacdes posteriores,
porém, poderiam ser feitas pelo donatério, setestsse a faculdade de prover oficios.
N&o a tendo, sempre caberia ao rei. E, ainda queeados pelo donatario, deveriam

sempre se auto intitular “Tabelides por El-Rei Mo&enhor”. Juravam perante a

206 cf, J. H. CORREIA TELLESManual do Tabelido ou Ensaios de Jurisprudénciagfuatica Contendo
a Colecao de Minutas dos Contratos e Instrumentais Msuais, e das Cautelas Mais Precisas nos
Contratos e Testamentds* Ed., Lisboa, Imprensa Nacional, 1859, p. 5



chancelaria mor do reino, via de regra; mas, seigwse pelo Corregedor da Comarca,
jurariam perante seu chanceler.

Para a obtencéo do oficio ndo bastava a nomeacaom®@ado deveria
ser submetido a exame, se encartar, jurar, priggta@, adotar um sinal publico, e pedir
seu regimento.

Em regra, o exame era feito na Mesa do Desembard®ado, onde se
avaliava se sabiam ler e escrever bem. Quaisquerviabdes eram proibidas. E, se
passassem a escrever mal apdés o provimento do,abiCorregedores das Comarcas
poderiam suspende-los.

A carta era, em regra, passada pelo Desembargcacim Eepois de
pagos os direitos. Em seguida, juravam bem e vendadente servir seus oficios,
guardando seu regimento a servico de Deus, doadiean das partes. O exercicio sem
carta e regimento era apenado, conforme L. 1, T.p8@Agrafo 19, e Lei de 08 de
dezembro de 1649. Porém, no impedimento de algbslida, outro poderia servir sem
nova carta, recebendo o oficio das maos do CoroeglzdComarca.

Em seguida, deveria habilitar-se com escrituraiaecé, lavrada por
outro tabelido e registrada no livro da carfidra

Deveria escolher um sinal publico dificil de imjtay qual ficaria
arquivado em livro em poder da Casa de SuplicagddooGovernador do Porto; ou da
Chancelaria da Comarca, para os nomeados pelogédoe O sinal ndo era estilo:
Deveria ser posto no livro de notas, trasladostesunstrumentos, sem o qual ndo eram
reputados auténticos.

Entdo, deveriam pedir seu regimento, e guarda-lodepdo os
Corregedores exigir sua exibicdo. Considerava-geauegimento dos tabelides era o
livro 1, titulos 78, 80 e 84 das Ordenacdes.

Os tabelides deveriam ter um livro onde escrevedarascrituras e 0s
testamentos, o qual deveria ser numerado, rubriea@ocerrado pelo juiz do lugar,
conforme o estilo. Deveriam ser guardados por todala, embora a lei tivesse suposto

uma vida curta, pois nao exigia a guarda dos lifimks hd mais de 40 anos. Entretanto,

207 cf, J. H. CORREIA TELLESManual do Tabelido ou Ensaios de Jurisprudénciagfatica Contendo
a Colecao de Minutas dos Contratos e Instrumentais Msuais, e das Cautelas Mais Precisas nos
Contratos e Testamentdk® Ed., Lisboa, Imprensa Nacional, 1859, pp. 6-7



nenhum tabeli&do cuidadoso deixaria de guarda-indaanais se neles houver contratos
relativos a prazos, censos, morgados ou outrogatostde longa duracdo. O novo
tabelido deveria exigir a entrega dos livros velimesliante um inventario, sob pena de
responder pelos descuidos do antecessor.

O que obtinha o oficio deveria ter 25 anos (masjde€2, poderia obter
uma dispensa do requisito pelo Desembargo do Pacojsar-se em um ano apés o
recebimento, sob pena de perde-lo (embora o Desgmiom Paco pudesse conceder
mais dois anos para atendimento do requiSfto)

Nao poderia trazer coroa, ainda que pequena. Eridewesidir na
cidade, vila ou concelho em que fosse exercidoo$iein. Poderia se ausentar até oito
dias por ano sem autorizac¢ao do juiz, ou trés meEsésuvesse quem o substituisse. Em
regra exerciam pessoalmente seus oficios, mas ipodeeceber serventuarios do
Desembargo do Paco, que o0s substituiriam, os qieveriam ser examinados e
aprovados pelo juiz local. Estes serventuarios rigaveter seu provimento renovado
constantemente, e somente perderiam o oficio gdpegudicialmente provada, ou por
notoria incapacidade. Enquanto realizassem a fwib&t deveriam entregar até 1/3 do
rendimento do oficio ao titular afastado.

O tabeli&o deveria ter algumas virtudes, as quas eser verdadeiro,
desinteressado, diligente e perito. Verdadeirosgue a falsidade leva a suspeita as
escrituras por eles produzidas, e, com isso, dejeidm as partes. Desinteressados,
porque deveriam contentar-se com seu salario,diyad regulamento. E, por essa razao,
ao fim das escrituras langavam o valor recebidadbeassem a mais, receberiam a pena
de perder o oficio, ou outras mais graves. Diliggnporque prontos para ir a casa das
partes, especialmente das pessoas que nao podeenvean ir a Seu escritorio; e também
prontos e velozes para passar os traslados sdtbsitdor isso, convinha que tivessem
ajudantes, que redigiriam os traslados, ao final gieais assinaria o tabelido. Enfim,

peritos porque deveriam aprender ortografia, pataomprometer o entendimento dos

208 Cf, J. H. CORREIA TELLESManual do Tabelido ou Ensaios de Jurisprudénciagfatica Contendo
a Colecao de Minutas dos Contratos e Instrumentais Msuais, e das Cautelas Mais Precisas nos
Contratos e Testamentdk® Ed., Lisboa, Imprensa Nacional, 1859, pp. 8-9



textos dos atos, e também porque deveriam conleecsatéria juridica pertinente aos
atos praticaddg’.

Eram oficios personalissimos, ndo se podendo tiinsireito ou
dominio algum de pais a filhos. Contudo, era eslilgpaco ndo destituir o filho do antigo
tabelido, se ambos eram idGneos.

A escritura publica — seus atos mais frequentesam @éestemunhos
auténticos dos contratos ou atos extrajudicialmigities, outorgados pelas partes ou pelo
tabelido em nome delas, os quais deviam ser escrds livros de notas. Era tida por
essencial na venda dos bens de raiz, e o vendederia declarar se havia foro, serviddo
ou qualquer outro gravame desconhecido do comprador

Uma vez que os bens se presumiam alodiais, a eci@gtéde quaisquer
Onus ocultos autorizava o comprador a propor a gc@amti minoris pelos vicios da
cosia comprada. Mas, ainda assim, deveria supzstanu$*.

Havendo temor do comprador de a coisa estar hipdéecpoderia
requerer deposito judicial do preco, e que fossikmdas eventuais credores do devedor
para verem a quem o0 bem passava a pertencer. ISeytpo lado, receassem que outro
reivindicasse a propriedade, deveriam pedir umofiadla evicgdo. Deveria sempre
verificar antes da compra se a coisa realmenterpea ao vendedor, pois, se fosse
furtada, a perderia sem nada receber. Ainda,térgug houvesse a imissdo na posse 0
guanto antes, pois se 0 vendedor vendesse a meassaaduas vezes, a preferéncia

estaria com quem primeiro tomou posse. Por isswvigba declarar na escritura que a

209Cf, J. H. CORREIA TELLESManual do Tabelido ou Ensaios de Jurisprudénciaefumtica Contendo
a Colegdo de Minutas dos Contratos e Instrumentass MUsuais, e das Cautelas Mais Precisas nos
Contratos e Testamentdk* Ed., Lisboa, Imprensa Nacional, 1859, pp.41-1

#9¢f, J. H. CORREIA TELLESManual do Tabelido ou Ensaios de Jurisprudénaieehatica Contendo
a Colegdo de Minutas dos Contratos e Instrumentass MUsuais, e das Cautelas Mais Precisas nos
Contratos e Testamentdk* Ed., Lisboa, Imprensa Nacional, 1859, p. 14

21 ¢cf, J. H. CORREIA TELLESManual do Tabelido ou Ensaios de Jurisprudénciagfuatica Contendo
a Colecao de Minutas dos Contratos e Instrumentais Msuais, e das Cautelas Mais Precisas nos
Contratos e Testamentdk* Ed., Lisboa, Imprensa Nacional, 1859, p. 24



posse seria tomada sem autoridade de justica, bem @ clausulaonstitutj a qual
transferiria dominio e pos3é

Portanto, ndo havia qualquer publicidade, devendocomprador
resignar-se a somente ter acdes pessoais na dkfesaus interesses. O tabelido tao

somente garantia a autenticidade do ato, nuncpuhlzidade.

3.5.2 —Da lei de 1846 até a lei de 1864

A inscricdo da hipoteca no registro se fazia pornurata da divida e
bens hipotecados lancada em livro criado pelade pste fim, cuja escrituracdo ficava a
cargo de um oficial. Dessa forma, constavam emodiwaficiais dados sobre o patrimonio
e o estado das financas dos cidadéaos, disponigeism tivesse interesse, que 0s poderia
obter sem grande custo ou esféféo

O fim de um registro hipotecério seria a noticiapoblicacdo de uma
divida, e dos bens dados em hipoteca para asslkegin&ém como a publicacdo ou noticia
das transmissfes entre vivos de imdveis hipotesdweei da instituicdo de Onus reais.
Tais noticias eram lancadas em certos livros esipeente destinados a este fim pelo
oficial de registro, a fim de constar para qualquarque nisto tivesse interesse. Seu fim
seria a garantia da seguranca contra maus devedofies de movimentar a circulacéo
das riquezas pelos empréstimos lastreados em igaraneiais. Ainda, levar a geral
conhecimento o estado juridico atual dos bens ilmprevamente elevando seu crédito.

Até a criacdo do sistema de registro ndo haviaeenfis qualquer
publicidade das hipotecas que desse aos tercadrosggao do estado do patriménio de
seus contratantes, vez que nem o direito romanoankEmislagéo portuguesa prescrevia
formalidades com esse intuito. O comprador de udvéhnéo tinha certeza de se ver

livre de uma execucéo hipotecaria por um credaramt e 0s credores nao tinham como

212cf, J. H. CORREIA TELLESManual do Tabelido ou Ensaios de Jurisprudénciagfuatica Contendo
a Colecéo de Minutas dos Contratos e Instrumentais Msuais, e das Cautelas Mais Precisas nos
Contratos e Testamentdk* Ed., Lisboa, Imprensa Nacional, 1859, p. 28

213 ¢t L. TRIGO DE LOUREIRO|nstituicdes de Direito Civil Brasileirovol. Il, 42 Ed., Rio de Janeiro,
B. L. Garnier, 1871, p. 123



saber a quantos outros e por quanto o imovel jdahaido dado em garantia
anteriorment&*,

Em Portugal o registro foi criado por lei de 26adgubro de 1836, mas
esta era tida por muito defeituosa, e nao fixargrasidades entre os credores. J& no
Brasil, o registro surgiu no artigo 35 da lei 3721 de outubro de 1843, regulada pelo
Decreto 482 de 14 de novembro de 1846. Mas tambéirisuficiente para garantir os
credores.

O Codigo Comercial Brasileiro — no artigo 265 -tdwvado registro das
hipotecas por dividas comerciais. E tal foi retieramos artigos 62 a 71 do regulamento
738, de novembro de 1850, sujeitando as hipotecagerciais a registro no registro
geral, na forma do decreto de 1846. Estas dispasif@ram revogadas pela Lei 1.237,
segundo a qual qualquer hipoteca é regulada apetetei civil.

No regime da lei de 1843, somente as hipotecas ecaionais
ingressavam no registro. Por isso — dada a grang#iegdo dos direitos sujeitos ao
registro na vigéncia da nova lei — fez-se necessdrar um novo registro, o Registro
Geraf™,

Na vigéncia do Registro Geral de Hipotecas, estasrthm ser inscritas
no Registro Geral da Comarca de situacdo dd¥fem

Se compreendessem bens situados em diferentes caamau se o
mesmo bem se espalhasse por mais de uma comaveaiadeser registradas em cada
uma delas. A prioridade seria fixada pela data dimgiro registro, desde que néo se
demorasse para fazer os outros nas outras comBarasisso, fixava-se um prazo de um

dia para cada duas léguas de distancia do lugarimeiro registro para os outfd

214 ¢f. J. FURTADO DE MENDONCGCADireito Hypothecario do Brasill®* Ed., RIO DE JANEIRO, A.

A. Da Cruz Coutinho Editor, 1875, pp. 81-82

218 f. 3. FURTADO DE MENDONCGCADireito Hypothecario do Brasill®* Ed., RIO DE JANEIRO, A.

A. Da Cruz Coutinho Editor, 1875, pp. 83-84

218 Cf. Dec. 482 de 1846, art. 2°; A. TEIXEIRA DE FRHRIS, Consolidacéo das Leis Civig? E., Rio de
Janeiro, Laemmert, 1865, p. 615

27 Cf. Dec. 482 de 1846, art. 3° ; A. TEIXEIRA DE AREBS, Consolidacdo das Leis Civig? E., Rio de
Janeiro, Laemmert, 1865, p. 616



No entanto, se 0s municipios de situagdo dos bessapsem para outra
comarca, ndo seria necessario fazer novo regfistro

Os tabelides do Registro Geral das Hipotecas dewder um livro para
o registro geral das hipotecas (numero 1), um dégolo (nUmero 2), e um de indice
(numero 3). Todos deveriam ser abertos, rubricadiasierados e encerrados ndo pelo

tabelido, mas sim pela “autoridade competenteJuip de Direito da Comarca.

O livro de registro teria todas as paginas divigidm duas colunas, por
um traco perpendicular. Na parte esquerda serig@osfes registros, e a parte direita
ficaria em branco, aguardando o lancamento de aafies, baixas, remocoes,

substituicBes e notas sobre certidées a elesvasgiassadas pelo tabeffZo

Tinham legitimidade para solicitar o registro, threente ou por
procuradores, os credores e devedores, ou outsasgeinteressadas na conservacao dos
direitos hipotecaridé’. Para tanto, deveriam apresentar ao registrlo gonstitutivo
da hipoteca, no original ou por traslado, e umaachel destes assinada e sef&da

As assinaturas seriam reconhecidas pelo TabelidBedjstro, ou por
duas pessoas suas conhecidas, de confianca, queheeessem como préprias das
parte$?® Entdo, o titulo seria protocolado, mediante arigéo no livro de protocolo, e
lancamento nas cépias do titulo do numero e fodimagjue foi protocolado, bem como

sua data. Uma das copias ficava arquivada no regésbutra era entregue as pdrtes

Z8Cf, A. TEIXEIRA DE FREITAS,Consolidacgdo das Leis Ciyig? E., Rio de Janeiro, Laemmert, 1865,
p. 617

219 Cf. Dec. 482 de 1846, art. 22. A lei fala tdo soteeem “autoridade competente”. H4, no entanto, no
apéndice deste trabalho, uma transcricdo do temnabértura do Livro de Inscricbes do das Hipotecas
Anteriores a Instalacédo do Registro do 1° Regu#rémoéveis da Capital do Estado de Sdo Paulo, stdsc
pelo Juiz de Direito da Comarca, Manoel de Castemé#es, o que indica ser esta a autoridade a lgile a
se refere.

220 Cf. Dec. 482 de 1846, art. 23

21 Cf. Dec. 482 de 1846, art. 5°

222 Cf. Dec. 482 de 1846, art. 6°

223 Cf. Dec. 482 de 1846, art. 8°

224 Cf, Dec. 482 de 1846, art. 10°



Entdo seriam inscritos no Livro do Registro Geragguindo a
numeracao do protocolo e sua data. Sua forma &eascricao literal verbo ad verbum
da escritura, com as formalidades praticadas pebmdides de notas. Entre cada registro
ndo deveria haver espaco maior que o necessar® gmrdistinguf”>. Uma vez
registrado, o tabelido anotaria no titulo dadoasep as folhas e livro do registro, bem

como sua data®

Deveriam ser averbadas no Registro Geral de Hipstas baixas ou
extingcdes das hipotecas registradas; sua sub&ttwig transferéncia para outro devedor
ou credor, ou para outros bens; e quaisquer aftesa@u novacdes do contrato ou da

obrigacdo hipotecar'.

As baixas seriam feitas a partir do consentimera#® partes, ou de
sentencas passadasem julgado. As partes apresentaritabelido do Registro Geral de
Hipotecas o titulo do contrato e quitacdo ou aesemt que extinguia, alterava ou inovava
a hipoteca registrada. Todos os titulos deveriamas&nticos, com a forma prescrita
pela lef?®

Os Tabelides do Registro passavam certiddo dos $euss,
independentemente de autorizacdo judicial. Nestagrhm transcrever o assento do
registro e todas as mais averbacdes e anotacdesrelativas que existissem em seus
livros, declarando, ainda, a requerimento de quaviam sido passadds

As certiddes negativas, declarando a inexisténota hipotecas
relativamente a certa pessoa, ou certos bensmtgniazo maximo de validade de seis

meses, e somente poderiam ser entregues aos dmbgrs, ou seus procuradores. Ao

225Cf, Dec. 482 de 1846, art. 11
226 Cf, Dec. 482 de 1846, art. 12

227 Cf. Dec. 482 de 1846, art. 18; A. TEIXEIRA DE FRE&IS, Consolidagao das Leis Civig? E., Rio de
Janeiro, Laemmert, 1865, p. 622

228 Cf, Dec. 482 de 1846, art. 19; A. TEIXEIRA DE FRE&IS, Consolidagao das Leis Civig? E., Rio de
Janeiro, Laemmert, 1865, p. 622

229 Cf, Dec. 482 de 1846, arts. 24 e 25; A. TEIXEIRE BREITAS,Consolidacéo das Leis Civig? E.,
Rio de Janeiro, Laemmert, 1865, p. 623



longo do prazo de validade ndo poderia o tabelég&sar outra certiddo do mesmo teor,
ainda que as partes alegassem ter se extraviaitoeirg®>.

Estas certiddes negativas deveriam ser exigidas pabelides de notas
na lavratura de escrituras versando sobre benseis)& incorporadas em seus textos. E
as escrituras de hipoteca apresentadas para ocegsttabelido do registro geral de
hipotecas, se ndo incorporassem a certiddo negdewvariam ser recusadas e somente
aceitas com sua exibicdo. Recusando-se a partda-l&xilo registro seria feito
consignando este fato, sem prejuizo de que foggstremla uma segunda hipoteca em
cuja escritura estivesse incorporada uma certiggativa dentro do prazo de validatte

Os tabelides do registro geral das hipotecas erassoplmente
responsaveis pelos danos que causassem as paitea é1corriam nas penas imputadas
a seus erros, omissdes e prevaricagdes. Nao podegaisar ou demorar os registros das
hipotecas ou averbacdes requeridos, nem a expetboéertidoes>

A despesa do registro ficava a cargo do devedatdsgario, e a das
averbacdes e certiddes, a cargo de quem as resgieteds tabelides do Registro Geral
de Hipotecas eram remunerados por emolumentos smonealor dos percebidos pelas
escrituras dos tabelides de notas. Receberiam aistlede do valor fixado, tratando-se
de averbacodes. E, pelas certidbes, 0 mesmo guaaetes tabelides de notas pelas que
passavam. Ja as certiddes negativas tinham vatorrfiil réis. Deveriam sempre lancar
nos titulos ou certiddes a conta do que receféfam

Com isso, tinha-se o primeiro sistema de publi@dachobiliaria

implantado no Brasil. Era restrito as hipotecass @ contemplava os principios

B0 cf, Dec. 482 de 1846, art. 26; A. TEIXEIRA DE FRAIS, Consolidacéo das Leis Civig? E., Rio de
Janeiro, Laemmert, 1865, p. 624

21t Dec. 482 de 1846, arts. 27 e 28; A. TEIXEIRE BREITAS,Consolidacéo das Leis Civig2 E.,
Rio de Janeiro, Laemmert, 1865, p. 624

232 Cf, Dec. 482 de 1846, arts. 29 e 30; A. TEIXEIRE BREITAS,Consolidacéo das Leis Civig? E.,
Rio de Janeiro, Laemmert, 1865, p. 625

233 Cf. Dec. 482 de 1846, art. 33; A. TEIXEIRA DE FRAIS, Consolidagéo das Leis Civis, 22 E., Rio de
Janeiro, Laemmert, 1865, p. 626

24 Cf. Dec. 482 de 1846, art. 32



registrais da instancia e da prioridade, além daipdade gerada pela expedicdo das
certiddes.

Era escriturado na forma de transcricbes em intloy dos titulos
apresentados, forma esta que seria abandonadagfonaa de 1864. Ainda, o livro era
dividido em duas colunas, diferentemente dos madeaipressos com varias colunas dos
sistemas posteriores. Esta forma de escritura¢@nlthva a compreensdo dos assentos,
uma vez que cada elemento ndo estava em uma quidpaa, e, por vezes, a redacao
era confusa.

Ainda, € bastante claro que a lavratura dos atpsia® estilo préprio
dos tabelides, o que, como se viu, era recomenpeldolei, incluindo-se aberturas e

fechos nos atos, tal como se dava nas escfittras

3.5.3 — O Registro do Vigario

Pronunciando-se sobre o tema do “Registro do \bgawn agrarista
LINHARES DE LACERDA?* leciona que a expressdo é destinada a uma matklitta
registro criada pela Lei de Terras de 1850, segamgieal todo possuidor ficava sujeito a
declarar sua posse perante cada freguesia do bmpéri

O Regulamento da lei, promulgado em 1854, fixozgsgara referidas
declaracdes, determinando aos vigarios das pagqum se encarregassem de toma-las,
e, a partir delas, lavrassem registros. Os prazomvam-se e encerravam-se em datas
diferentes conforme a provincia do Império, poismgfixava os termos iniciais eram os
presidentes de cada uma delas. Assim, as declardederiam ser prestadas a partir de

dois anos da data inicial, de trés anos, ou deatrés e seis meses. Se perdido o prazo de

235 por exemplo, o encerramento do registro transoatapéndice:O referido hé verdade, de que dou fé a
presente. Escrevi, conferi e assigno nesta Imp&idhde de S&o Paulo. Aos quatro de agosto do Aleno
Nascimento de Nosso Senhor Jesus Christo de toitenitos e quarenta e sete. Fortunato José da,Silva
tabellido as escrevi, conferi e assigho

236 \1. LINHARES DE LACERDA, Tratado das Terras do BrasWol. |, 12 Ed., Rio de Janeiro, Editora
Alba Limitada, 1960



um ano pagava-se multa; se perdido o de trés anos|ta era duplicada; e, se perdido o
prazo de trés anos e seis meses, a multa era glieada.

As declaracbes seriam prestadas pelos possuidoregssoas em seu
nome, ou, em sendo incapazes, por seus represnkagdis.

Deveriam conter o nome do possuidor, a freguesitbackdizacdo das
terras, a extensdo da posse, e 0 nome e os liduté@novel. A declaracdo deveria ser
feita em duas vias, uma das quais ficaria arquicadao registro, e outra seria devolvida
ao possuidor anotada com o numero de livro e fethaue féra registrado.

A realizacdo destes registros incumbia aos vigdatasspardquias. Uma
vez que a religido catdlica era a oficial do Estao® sacerdotes eram intimamente
relacionados com o governo, razao por que recebestaratribuicao.

O registro do vigéario ndo tinha valor como titule dominio, apenas
consignando as declaracdes de posse. Por issoyall@omo documento de dominio,
somente provando a posse. Contudo, por vezes serf@éizsdo a esse respeito, dando-se
a entender que o registro prova uma posse legilasiageada na propriedade, o que néo é
verdade.

O registro do vigéario acolhia declara¢gfes de pet@rios, mas também
as prestadas por posseiros. Portanto, ndo se podeeehuma hipotese afirmar que
acrescenta qualquer valor ao dominio, ou que caprov

Tratava-se de mera descricdo estatistica, ndo dgrando titulos
legitimos ou encargos incidentes sobre os¥éns

Era um levantamento, destinado a fornecer inforesmcéo poder
publico, e ndo de um meio de, por si, gerar puldité a negdécios juridicos praticados
entre particulares. Nao tinha qualquer relacdo @rdireito privado, nem gerava
guaisquer efeitos nessa seara.

Contudo, por seu pioneirismo, pelas semelhancassgaeorganizagéo
tinha com o futuro registro de imoveis brasileiopor sua semelhanga a um cadastro —
devendo-se lembrar que o primeiro cadastro idetdira Franca, na lei de 9 messidor do

ano lll, como visto, também estaria baseado emadigles — deve-se considerar o

#7¢Ct. A. TEIXEIRA DE FREITAS Consolidacgéo das Leis Ciyig? E., Rio de Janeiro, Laemmert, 1865,
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“registro do vigario” ndo como o antepassado dastegyde imdveis brasileiro, mas sim
como uma contribui¢éo digna de nota no aspectodiodm registro.

3.5.4 —Da Lei 1.237 de 1864 até a Lei de Regifrddicos
(6.015/1973)

Promulgada a Lei 1.237 em 1864, e baixado o Regitonpelo
Decreto 3.453 de 26 de abril de 1865, o primeigspdoi a instalagdo do Registro Geral.
Pelo regulamento, este ficava criado em todas esm@as do Império — tal como ja era
na lei anterior — ficando a cargo de um dos tabglida Cidade ou Vila principal da
comarca, designado pelos Presidentes da Provimgdjante informacOes prestadas
pelos juizes de direito. Ficavam autorizados amssos Oficios do Registro Geral os
tabelides que ja haviam sido designados para osRedHipotecario, bem como os
“Tabelides Especiais”, que haviam sido criados @Bpamente para aquele encargo, por
nomeacdes na Corte e capitais das provincias, dedasse conveniente.

A data da instalacdo foi marcada para trés mesés apdata do
regulamento, a partir da qual cessava o funciontoress Registros Hipotecarios. Esta
mesma data fixava o termo inicial da eficacia dmgstros dos titulos segundo a nova
modalidade, bem como da necessidade do novo egesta valer contra terceiros.

O encarregado de fazer a instalagcéo foi o Juiz idst® (um aviso de
1865, constante do apéndice, declarou que, ondeshsel mais de um juiz, a instalacéo
seria presidida pelo juiz da 12 vara; e a este éamibcumbiria desempenhar as demais
atribuicdes judiciais do regulamento, as quais epaivativas dele, dada a necessaria
unidade que a matéria exigia), o qual devia apraypar editais, assistir na celebracao,
e mandar lavrar no protocolo do oficio, na pagegusite a do termo de abertura, um
auto de instalacdo, contendo informacdes como ditue serve o oficial, o0 nimero e
tipos de livros do antigo registro (os quais fiaari arquivados para serem inseridas
averbacfes nas hipotecas ja inscritas), o nUmépm elos livros que passariam a servir

no novo Registro Geral.



Na hipotese de, na data prevista, ndo estar delignaficial, ou ndo
estarem prontos os livros, a instalacdo ndo setiada. Deveria 0 juiz nomear
interinamente um dos tabelides ou escrivaes paengenhar a funcéo, fazendo auto de
instalacdo, e sendo lavrados os registros em aasldepalizados nos termos do
regulamento, até que chegassem os livros e os daestwesm transferidos para estes. A
partir disto, os cadernos seriam inutilizados. Talmagera a pressa do governo em instalar
0S registros que um aviso da Fazenda, constantapéodice, foi encaminhado as
alfandegas, ordenando que estas ndo atrasasseberacdio dos livros importados
destinados aos oficios de registro.

O juiz deveria, entdo, ordenar ao oficial que égt® cOpia do auto de
instalacdo, e a remetesse ao Governo da Corte, dmmo aos Presidentes das
provinciad®,

Os responséveis pelo registro geral eram tabetjiesreceberam uma
denominacdo que os diferenciava — Oficiais do RegiGeral — e estavam sujeitos
somente ao juiz de direito. Os oficios eram, pa satureza, Unicos, privativos e
indivisiveis. Mas os oficiais poderiam ter os egerges juramentados necessarios ao
desempenho do servi¢o. Estes eram denominadofigis”, e poderiam realizar toda
a escrituracao do registro geral. Todos os atastudo, deveriam ser subscritos pelo
Oficial, exceto o protocolo, cuja escrituracdo cahe principio, exclusivamente a este.

O Registro Geral da Lei 1.237 era formado por nsuitvros,

enumerados a seguir:

. 1 — Protocolo, 300 folhas.
. 2 — Inscri¢ao especial, 300 folhas

. 3 — Inscricao geral, 300 folhas

. 5 — Transcri¢cédo dos 6nus reais, 300 folhas

N

N

N

N. 4 — Transcricdo das transmissoes, 300 folhas

N

N. 6 — Transcricdo do penhor de escravos, 3009olha
N

. 7 — Indicador real, 300 folhas

#8Cf. J. FURTADO DE MENDONGCADireito Hypothecario do Brasill? Ed., RIO DE JANEIRO, A. A.
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N. 8 — Indicador pessoal, 300 folhas

Havia, ainda, dois livros auxiliares, um para o efor2, e outro para o
ndmero 4°°.

A lei anterior, diferentemente, compreendia apemn@s livros — um
registro geral de hipotecas, destinado ao regigtsohipotecas convencionais sobre bens
localizados na comarca, averbacdes a eles relagvaertiddes positivas que fossem
fornecidas; um de protocolo, onde apontavam-se iastas, averbacdes, e certiddes
negativas fornecidas; e um indice, que facilitasseesso a todos os bens hipotecados
registrados naquele cartoério.

No texto da lei anterior, os livros eram abertabricados, numerados e
encerrados pela “autoridade competente”, a quab iz de Direito da Comarca; ja na
nova lei, a atribuicdo do Juiz para pratica destes era declarada expressamente. Todos
os livros deveriam ter grande formato, e deveriamusiformes em todas as comarcas,
segundo os anexos do regulamento. O fornecimemta f@8to de uma vez sO pelo
Governo, na Corte, e pelos Presidentes, nas Pragjrdevendo os oficiais indeniza-los
pelos gastos dispendidos. Uma vez encerrados,ideveer substituidos pelo oficial. A
quantidade de folhas variava segundo o tamanhocaéidadé?.

Na cOrte e capitais das provincias em que houvésselides especiais,
os livros seriam da 12 classe, com o numero deadalidicado no regulamento - 300; as
comarcas de segunda e terceira entrancia teriawws lide 22 classe, com metade do
numero de folhas indicado; e as comarcas de paneeitrancia teriam livros de 32 classe,
com um terco do nimero indica&db

O protocolo era a chave do registro, onde este cavae servindo para
apontamento dos titulos apresentados para seresritass transcritos, prenotados e

averbados. O livro de inscricdo especial era dadtiras hipotecas especializadas; o de
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BN

inscricdo geral, destinado a inscricdo das hipsteprais dos menores, interditos e
mulheres casadas; e 0 da transcricdo das trangwmiegplica-se por seu titulo, tal como
0 da transcricdo dos onus reais. O da transcrigdgenhores de escravos era destinado
as transcricdes dos penhores de escravos pertescast propriedades agricolas,
celebrados com clausula constittfti O Livro Auxiliar No. 2 destinava-se as hipotecas
gerais ou privilegiadas anteriores a execucao &a @, mas especializadas e inscritas
em conformidade com esta. E o Livro Auxiliar No. & transcricdo por extenso dos
titulos apresentados, mediante pedido expresspaiites*>.

O Indicador Real era um repertorio dos imoveisfimieassem de modo
direto ou indireto nos livros 2, 4, 5 e 6. Seriaestthadas folhas especificas para cada
freguezia pertencente a comarca. E sobre cada irdéveréo ser inseridos dados acerca
de sua denominacéo, se rural, ou rua e nimerorbs®a) o nome do proprietario; as
referéncias aos livros que dele tratem; e evenaratacdes. O indicador pessoal era um
indice alfabético de todas as pessoas que figunasss livros de registro, das quais
indicaria o nome, domicilio, profissdo, e referasciaos livros em que eram
mencionad&$*

Diferentemente da lei anterior, que restringia ondégimento de
certiddes negativas, a nova lei determinava quefiomis deveriam fornecer certiddes
dos atos registrados a qualquer um que as so$iejtasdependente de seu interesse.
Deveriam, além disso, mostrar os livros aos qudaspenh, prestando esclarecimentos
com urbanidadé®.

Os oficiais eram remunerados por emolumentos, diggareviamente
pela autoridade. Seriam suspensos de um més aaseamolassem seus deveres legais,

conforme o0 caso, 0 que ndo os eximia de respoitad®l civil e criminal pelos atos

242 posteriormente foi empregado também para inscdggmenhor de méquinas, como se pode observar na
transcricdo contida no apéndice.
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praticados, em especial quando deles resultassdddé ou nulidade que gerasse dano
aos interessad®$. Eram funcionarios publicos a quem incumbia ieger em livros
préprios os titulos de aquisicdo da propriedades énstituicbes de 6nus reais sobre
imoveis. Ambas funcbes eram ligadas; havia, poréifierencas, como o fato de o
registro das aquisicbes ser denominado transcrigdopasso que a instituicdo das
hipotecas se denominava inscricdo. A transcricadfaultativa, sempre; porém, havia
inscricbes que eram obrigatdrias, como nas hipstiegais. A inscricdo sempre era feita
por extrato; ja a transcricdo poderia ser feitaiptgiro teor, no livro auxiliar nimero 4.
Por isso, seria, em tese, inteiramente possivelothear o cargo de oficial em oficial do
registro geral e oficial do registro de hipote@ague ndo ocorria porque a lei o declarou
uno e indivisivet*’,

Esperava-se do oficial que conhecesse os deveresadyp, que
escrevesse corretamente, fosse pratico em codtdeli conhecesse o sistema métrico
decimal, o direito dos contratos, e os direitossréimitados. Ainda, que conhecesse a
legislacéo tributéria pertinente a funcéo, e tigasscdes de geografia do Brasil. Quanto
a suas caracteristicas pessoais, deve ser poliddbano com as partes, pontual,
circunspecto, verdadeiro, discreto, leal, desistado e respeito¥8

O oficial deveria estar sempre em seu escritédisponivel as
necessidades das partes, vez que uma hora a nmhersapprejudica-las em problemas
de prioridade. No entanto, em hipéteses de viagemuaisquer outras de auséncia do

oficial, este pode servir-se de cadernos que seaéscritos nos livros, segundo aviso do
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governo. Esta préatica deveria ser evitada, poréms peria perigosa: o registro dai
oriundo seria atrasado e imperfeito.

Os oficiais na corte e capitais de provincia tinhafiicios privativos,
somente existindo quando se conferia a seus ®Btilar serventia privativa. Para
OLIVEIRA MACHADO, pela importancia do oficio, esteeveria ser privativo em todas
as comarcas, € nao somente na cérte e capitaisoden@a. Seria uma temeridade
entrega-lo, ainda que temporariamente, aos taBati@enterior, 0s quais, muitas vezes,
tinham conhecimentos mediocres. O desejavel sesgjaacdo dos candidatos a um
concurso especial, austero e exigéfite

Na Corte e nas capitais, eram sempre conhecido® ¢Oficiais do
Registro Geral”. O cargo, em tais circunstancias,uen “oficio de justica”, pois estava
na classe dos serventuarios vitalicios, e eratsugeconcurso. J& em outras comarcas a
situacdo era diversa. Nao se tratava de oficioapviv, mas de comissao temporaria,
cometida aos tabelides. Nao dependia de provimetaiécio e definitivo, e ndo estava
submetido ao concurso publico, mas sim a designdoapresidente da provincia. A
designacdo ndo era permanente, podendo ser cgssanativos de servi¢co publico; era
obrigatoria a quem se ordenasse que a executassente poderia ser exercida por
tabelido. Com isso, fora da cOrte e capitais, ag#gldo acabava por ser um presente de
politicos e juizes, mudando com a mudanca d@8tes

Tal situacdo era ruinosa, pois a escrituracdo nao uaiforme, e
desaparecia o arranjo dos livros e papéis do erfAgr isso, o0 aviso n. 347 de 18 de
agosto de 1875, constante do apéndice, declarocanwenha manter o titular no cargo

tanto quanto fosse possivel, somente sendo cassatksignacdo nas hipoteses de
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mudanca de sede da comarca. Por outro lado, oaregoto de 1885 determinava a
criacdo de oficios privativos também nas demaislidades, o que aumentaria a
credibilidade da instituicdo. A criagdo do cargoodieial do registro geral nas capitais
incumbia as assembléias legislativas provinciaisgd em vista que o ato adicional, em
seu artigo 10, paragrafo 7° atribuiu a essas a etémg@ia para criacdo ou supressao dos
oficios de justica. No entanto, o legislativo fededelegou essa possibilidade aos
presidentes das provincias, o que leva a crer ggsldtivo e executivo estaduais
poderiam cria-los, concorrentemente. Pelas regaasinidade e indivisibilidade, ndo
poderiam ser criadas duas vagas na mesma cidade,seedividir o oficio entre
inscricdes e transcricdes, nem anexa-lo a quatqbetizo da capital™

N&o poderiam ser providos no oficio o estrangeirmenor de 21 anos,
o menor de 30 anos que ndo houvesse satisfeitdragagdes do servigco militar; o
proibido de ocupar emprego, por sentenca crimeur@do, demente ou prédigo
legitimamente privados da gestdo de seus bense od@pestivesse livre de culpa e pena.
O provimento demandava um exame de suficiéncianmesade lingua portuguesa e
aritmética, folha corrida, certiddo de idade, ai@stmeédico de capacidade fisica, e
certiddo, para os menores de 30 anos, de ndodermreiratario ao servico militar se
convocad®™.

O exame de suficiéncia era uma prova pratica dditagho para o
exercicio da atividade, prestado perante o juizlideito que tinha jurisdicdo sobre o
oficio. Este nomearia para participar dele doisogddos formados, solicitadores,
serventudrios de justica ou mesmo pessoas senddigagn a justica, mas idoneas. O

exame seria presidido pelo juiz, e realizado nasnds oral e escrita. ApOs sua
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realizacdo, os examinadores e o juiz discutiriamvsdor, e, secretamente, votariam. A
aprovacao poderia ser plena — se unanime; sing#gsor maioria; e haveria reprovacéo
se houvesse maioria de votos contra. Cada exanegi@eer feito separadamente, a fim
de que um examinado ndo seguisse as respostasrdeSeriam dispensados do exame
os doutores ou bacharéis em direito, os formados d@eito por universidades
estrangeiras mas licenciados para advogar no lmpé&s advogados, ainda que
provisionados; os serventuarios de oficios de igatdreza. Ndo estavam dispensados 0s
graduados em medicina, nautica, mateméticas, mifi@macia, ou ordenagdes clericais,
pois ndo posuiam em si uma presuncéo de pericizopzargd™.

Os candidatos deveriam, também, se submeter a exarpertugués e
matematica, os quais foram instituidos com a mstaifsmtencdo de afugentar os ineptos,
em beneficio dos estudiosos e habeis. Porém, msiiéoifoi frustrado pela criacdo de
comissoOes locais de avaliacdo para os residentessade dez léguas das capitais. Estas
comissfes — compostas, em tese, por um professoasepessoas idoneas — acabavam
por desvirtuar o sistema pela camaradagem e amizadeente entre moradores de
circunscricdes do interior. O exame, com isso, acalse tornando mera formalidatfe

Na Corte 0 exame deveria ser prestado perantepator@ geral de
instrucdo publica; as escolas politécnica, militsayal ou normal; perante o tesouro
nacional ou outra reparticdo que exigisse as disai para preenchimento de seus
guadros. J& nas capitais de provincias as prowasiaen ser prestadas perante o curso
preparatorio das faculdades de direito; as delagate instrucdo secundaria; as escolas
oficiais de minas ou farmécia; as escolas normhigus, institutos ou outros

estabelecimentos de instrucdo publica geridos pgtbgernos provinciais. Estavam
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dispensados das provas de portugués e matematittaitses e bacharéis em direito, os
doutores e bacharéis em medicina, matematicas;iag€au artes, os bacharéis em letras
pelo Colégio Dom Pedro Il, e os serventuarios plawidepois de 188%.

Havia varias graduacdes de oficial de registrofetiv, 0 sucessor, o
substituto, e interino. O efetivo era aquele quérooa era chamado proprietario,
denominacéo incorreta. Com efeito, antes da lelldee outubro de 1827 o oficio era
objeto de venda, e era transmitido na herancatdlartifalecido. Porém, desde referida
lei, firmara-se entendimento de que o oficio eracango, e, portanto, ainda que vitalicio,
ndo passaria da pessoa de seu titular. O sucessamisia o oficio nas hipoteses de
impossibilidade fisica absoluta ou moral do efetigomo a surdez total, no primeiro
caso, e a senilidade, no segundo. Ficaria respdodaté o restabelecimento, morte ou
renuncia do titular, apos o que seria homeado derimo, que responderia até que o
cargo fosse novamente provido. Em situacdes detisig@o temporéaria do titular,
assumia o oficial substituto, designado pelo gowemperial, na Corte, e pelo juiz de
direito nos demais lugares

A transcricao era feita pela apresentacédo do t#aloficial do registro,
acompanhado de dois resumos que contivessem asiteg|presentes na lei e fossem
assinados pela parte ou advogado. Recebido o,tiégte era lancado no protocolo,
recebendo um numero de ordem o qual — juntamembeacdata — fixava sua prioridade
no registro. Passada a fase preliminar, o ofi@aiaf a transcricdo, escrevendo no Livro
das transcricdes o niumero de ordem, a data daeapre&o, a freguesia de situagdo do
imovel; a denominacgdo do imovel, se rural, e ra@raero, se urbano; as confrontaces e

caracteristicas do bem; os nhomes e domicilios deiahte e alienante; a natureza do

%5 cf. J. M. de OLIVEIRA MACHADO,Manual do Official de Registro Geral e das Hypotee-
Tratado completo sobre a definicdo, criacdo, cosouprovimento, virtudes, direitos e deveres, péamu
graduacdes, férias, licencgas, penalidades do cabgm como sobre a inscrip¢do de hypotheca ou penhor
e transcripcdo de transmissdo de immoveis ou doigies de Onus reaes. Acompanhado de um
formulario de instalacdo do registro, prenotacaspecialisa¢éo, recursos, extractos,,ete. Ed., Rio de
Janeiro, B. L. Garnier, 1888, p. 43-48

6 cf, J. M. de OLIVEIRA MACHADO Manual do Official de Registro Geral e das Hypotee

Tratado completo sobre a definig&o, criagdo, cosouprovimento, virtudes, direitos e deveres, péamu
graduacdes, férias, licencgas, penalidades do caoga) como sobre a inscrip¢do de hypotheca ou penhor
e transcripcao de transmisséo de immoveis ou doigges de 6nus reaes. Acompanhado de um
formulario de instalacao do registro, prenotacaspecialisacdo, recursos, extractos, dtt Ed., Rio de
Janeiro, B. L. Garnier, 1888, p. 71-73



negoécio translativo, sua forma, e o tabelido gweolao instrumento; e, finalmente, as
condicdes e o valor do contrato. A falta de qualglas requisitos ensejava a nulidade da
transcricdo, ainda que os dados ndo constassenérardb extrato. A nulidade néo
dependia de nenhuma prova, verificando-se pelaadosdo da prépria transcricdo. Apds
realizar a transcricdo propriamente dita, o ofi@ahsignava no protocolo este fato,
inseria as remissdes necessarias nos indices pdseal, e retornava a parte um dos
extratos com a expressao “registrado no livrontaiero tal, folha tal®’.

Para serem aceitos, os titulos deveriam atendamnéaflegal. Deveriam
ser lavrados por instrumento publico, ou, nas kgEs permitidas, por instrumento
particular assinados pelas partes, as quais deveea reconhecidas pelo oficial. Ainda,
deveria o titulo ser acompanhado do selo devidin secibo do pagamento do imposto
de transmissao de propriedade. O mesmo tratamemitdado a atos auténticos lavrados
no exterior, legalizados pelos consulados brasse& traduzidos para o vernaculo por
tradutor habilitad®®.

O fim principal da transcricdo era levar as pessoasnhecimento das
mutacdes reais sofridas por um certo bem imévehocam mecanismo de publicidade
gue gerasse informacao sobre a titularidade astéagia de 6nus ou direitos limitados
gue restringissem o valor e a disponibilidade dassbPor isso, abrangia os atos entre
Vivos, a titulo oneroso ou gratuito, o fazendo p@sumir que, por suas formas préprias,
ndo alcancariam um grau apreciavel de publicidBé& mesma razdo, ndo abrangia os
direitos sobre imoOveis adquiridos por sucessaatineg ou testamentaria, presumindo a
lei que as formalidades que margeavam estas trag@es ja conteriam suficiente
notoriedade. Ainda, a sucessdo transferiia o domidesde sua abertura, e
independentemente da tradicdo. Para LAFAYETTE, sidma transmissdo a uma
formalidade derrogaria de modo inatil um princigéo aceito e determinado por
necessidades prati¢as

257Cf. LAFAYETTE RODRIGUES PEREIRA Direito das Cousa<2a. Ed., Rio de Janeiro, Jacintho
Ribeiro dos Santos, s.d., pp. 128-130

258Cf, LAFAYETTE RODRIGUES PEREIRA Direito das Cousa<2a. Ed., Rio de Janeiro, Jacintho
Ribeiro dos Santos, s.d., p.132

29 Cf, LAFAYETTE RODRIGUES PEREIRADireito das Cousas?a. Ed., Rio de Janeiro, Jacintho
Ribeiro dos Santos, s.d., p. 122



Porém, havia certos atos dispensados de transq@i@alecreto que néo
gozavam desta publicidade: eram atos judiciais,ocararrematacéo e a adjudicacao, as
sentencas proferidas nas acoes divisérias, asngastgque adjudicavam bens de raiz aos
gue pagassem dividas comuns nos inventarios éhpartiNdo havia razfes fortes para
serem excluidos da transcricdo, podendo gerar dsaudl simples publicidade do ato
judicial ndo era a publicidade demandada peladeh ms mutagdes reais imobiliarias,
cuja fonte era o registro. A publicidade dos atmdigais era tdo insuficiente que a
propria lei exigia a inscricdo da sentenca par&@adé perante terceiros da hipoteca
judicial’®.

O Registro Geral teve grande importancia por tartabas portas da
publicidade imobiliaria as transmissdes por atoseemivos de direitos reais sobre
imoveis. Quanto ao direito formal, apresentou igdes em relacdo ao direito anterior,
como a grande ampliagcdo do numero de livros, dasim séries especificas para a
hipoteca, e para as transcricdes. Ainda, estesanaassa ser escriturados de forma
padronizada, em livros impressos segundo modelevistos no Regulamento e
adquiridos pelos oficiais por intermédio do goverBioa escrituragcdo passou a ser feita
por extrato, ndo obstante a designacdo “transcrigfticada ao registro dos atos

translativos de direitos sobre iméveis.

3.5.5 — ApOs a Lei de Registros Publicos (6.0153)97

Um projeto de reforma da legislacdo anterior, dersaide Afranio de
Carvalho, foi encaminhado ao governo em 1947, ¢ g@ia teve andamento por estar
inserido em um capitulo da Lei Agréria.

O projeto previa a instituicdo de livro de registmn base real e de um
cadastro, o qual ja seria possivel na época grasapossibilidades criadas pela
aerofotografia. Nova tentativa foi feita pelo autem 1969. O anteprojeto seria

incorporado ao novo regulamento, o qual recebenbdan sugestdes das Corregedorias

260 AFAYETTE RODRIGUES PEREIRA Direito das Cousas2a. Ed., Rio de Janeiro, Jacintho Ribeiro
dos Santos, s.d., pp. 123



de Justica dos tribunais da Guanabara e de SeNjpentanto, o regulamento como um
todo foi elaborado em sigilo, sem apreciacdo peglmi&o publica, o que levou a
positivagdo em texto legal cheio de graves errog, igdundaram na aprovacdo do
Decreto Lei 1.000 de 21 de outubro de 1969, o deeé sua execucdo adiada
sucessivamente, até ser revogado expressamente.

Entdo, em 1973 foi promulgada a Lei 6.015. Quamics@u grau de
minGcia, AFRANIO DE CARVALHO afirma que o diplonmatem demasiado para uma
lei, e, por outro lado como regulamento carecerd&updidade. E ainda trouxe matéria
estranha ao seu contexto, como o sistema Torrens.

A lei foi alterada pela Lei 6.216 de 1975, aposue gassou a adotar
efetivamente o fdlio real no livro chamado “RegistGeral’. Foi admitido o
desdobramento dos livros nos cartorios de grandeénmemto, e também a escrituragéo
em folhas soltas, que podem ser escrituradas nuaraente. Para o autor, o sistema de
folhas soltas teria inserido no sistema um elemeéatgrande risco, pela possibilidade de
extravio, de boa ou ma fé, das folhas, além doa$tsghatural que sofrem ao serem
manuseadas nesta formato. Ainda, a lei abandod@motomia transcricao e inscri¢ao.

Mas, ao invés de optar por um dos dois, adota @ mesminologia
“registro”, com significado mais amplo e sem nenhumadi¢cdo em nosso direito. Ainda,
criou um assento distinto dos outros — a matridegéa denominacao gerou dificuldades,
pois nenhum texto legal brasileiro afirmava que rappedade se adquiria pela
“matricula”?®*,

A Lei 6.015 representa um marco importante na hiétfa publicidade
brasileira pela introducdo do sistema de base regartir dela, cada imovel passa
constar de um determinado folio real, o qual é tabecom a matricula.
Independentemente do cadastro, este novo sistemaecé as bases para o
desenvolvimento do regime registral brasileiro eimegdio a uma maior seguranca e

preciséo.

21t A de CARVALHO,Registro de Iméveis — Comentérios ao sistema detregem face da Lei No

6.015, de 197532 Ed., Rio de Janeiro, Forense, 1982, pp. 1-15



4 — CONCLUSOES

A publicidade imobiliaria ndo é tdo antiga como @@arecer a alguns.
N&o obstante na antiguidade tenha havido certasisirevestidos de uma aparéncia de
meio de publicacéo de direitos reais sobre imoveis,é possivel encadea-los com o que
contemporaneamente se entende por publicidadelifr@hiE a raz&o principal para isso

€ teleoldgica: a publicidade imobiliaria contempa@ destina-se a fomentar o crédito



imobiliario e, de forma geral, aumentar a riqueptetova pela seguranca no trafego
juridico.

A ligacdo mais remota que se pode fazer, nessédsemeside nas
solenidades medievais, oriundas dos costumes b&rlzare deram origem aos modernos
sistemas de publicidade francés e alemao.

Ja& no Brasil, o estudo da histdria da publicidadebilidria demanda a
fixacdo de marcos historicos, a partir de sua dmngdo e importancia. No entanto, a
moderna publicidade, atingida pela instituicédo egistro de iméveis, é, como se viu no
estudo do sistema alemé&o, um fendmeno complexsuPdsias faces, com normas
juridicas que se complementam, mas que, contudsupm natureza diversa: as normas
de direito formal e as normas de direito material.

Assim, contribui para uma fixacdo de marcos hist&ia um tempo
completa e coerente, em se tratando da historubicidade imobiliaria, a divisdo em
duas linhas que correm juntas ao longo do tempfgrde mais ou menos compassada.

De um lado, a linha do direito material do regisiniciando-se pela fase
pré-publicidade, que vai desde o descobrimentordsiBaté a primeira Lei Hipotecaria
criada pela lei orcamentaria 317 de 1843, e regeidada por Decreto 482 de 1846.
Passa-se, a seguir, a uma segunda fase, em qua &igxisténcia de uma publicidade
relativa, destinada apenas as hipotecas, e quarpeaté a criacdo do registro geral, em
1864. Nesta fase tem lugar uma grande discuss&e sobema de ter-se adotado no
Brasil o sistema francés, ou se, por outro ladanaativera vigente a necessidade da
tradicdo para a transmissao da propriedade imahilifransfigurada na figura da
transcricdo. a proxima fase é inaugurada pelo ©&@igil de 1916, o qual, se por um
lado solucionou a disputa que havia no regime mmtgepelindo o sistema francés, por
outro suscitou uma discussao ainda maior: se fsdtaadotado o sistema alemao da fé
publica. Apés o choque por longo tempo entre doigpas, ambos compostos por
grandes juristas, prevaleceu o entendimento deoq@®digo ndo adotara o sistema
alemdo, mas mantivera a transcricdo como uma &adiglene do bem, sendo, portanto,
constituiva na transmisséo da propriedade. Esterter foi ratificada pelo Cédigo Civil
de 2002, que reconheceu que o agora “registro’hétitotivo, gera presuncao relativa de

dominio, mas ndo o prova, carecendo, para tanti@ jgiablica germanica.



De outro lado, a linha do direito formal do regista qual se inicia pela
fase pré-publicitaria, em que o maximo de publdelgue havia era a atividade dos
tabelides, a qual, ndo obstante gere certa pudnieidle fato, tem por misséo criar
autenticidade e prova segura dos atos juridicodpeoublicar; em um segundo momento,
com o advento da lei hipotecaria, surge um iniei@idyanizacao do sistema formal, com
poucos livros, mas jA com uma idéia inicial da pizEcdo que seria implantada pelos
sistemas posteriores, como a divisdo em circurigsic Esta mesma idéia de
circunscricdo se encontra presente no chamadostregio vigario”. Este, ndo obstante
ndo possa ontologicamnte ser rastreado como unpaasi@do do registro de imoveis
contemporaneo, tem sua importancia na historiaiital formal do registro brasileiro,
nao podendo ser desprezado. Entéo, a lei de 1&6d wgistro geral, com base pessoal e
abrigando todas as transmissdes imobiliarias s ettre vivos, além de direitoa reais
limitados. O sistema ir4 sobreviver sem grandesagibes até a promulgacdo da Lei
6.015 de 1973, a qual institui no Brasil a bas¢ eea matricula, deixando para tras o

chamado regime da “transcricdo” e substituindolo pegistro.

5 — APENDICE



Documento 01 — Inédito - Termo de abertura do ldestinado ao registro de hipotecas

consituidas anteriormente a instalacdo do regidtrd&registro Hipotecéario de Sao Paulo

Servira este Livro para as inscrip¢des das hypathanteriores a installacdo do Registro,
e vai numerado e rubricado com a rubrica - (rubricde que faco uso e leva no fim o
termo de encerramento. Sdo Paulo, 16 de julho d&.X8 Juiz de Direito da Comarca
Manoel (ilegivel) de Castro Menezes.

Documento 02 - Inédito — Registro de hipoteca ¢rida anteriormente a instalagdo do
Registro Hipotecéario de Sdo Paulo, datada de jJ6llde de 1847, entre Rafael Pinto de

Godoy e Dona Brandina Miquilina Gomes:



Folha 5

NuUmero quatro = Registro da Escriptura

de

Hypotheca que fas Rafael Pinto de Goday a
Dona Brandina Miquilina Gomes, a qual|se

segue traslado da escriptura de hypoth
que faz Rafael Pinto de Godoy a Dg

Brandina Miquilina Gomes de huma

Fazenda de Campos de criar, pela qua

eca
na

ntia

de dois contos, cento e quarenta e quatro

mil, quatrocentos e oitenta e dois réis
prazo de anno e meio, na falta do prémig

a
de

dois por cento a0 més e como abaixo

declara = Saibam quantos este pub

ico

instrumento de escriptura de hypotheca que

no anno do nascimento de Nosso Sen

hor

Jesus Christo de mil, oitocentos e quarenta
e quatro, aos vinte e dois de maio, nesta
Imperial Cidade de S&o Paulo, na casa de

morada de dona Brandina Miquilina

Gomes, onde fui vindo, sendo ahi
compareceo Rafael Pinto de Godoy,
reconhecido das testemunhas abaixo
nomeadas e assignadas perante as quais por

elles me foi dito que elle ora devedor

Dona Brandina Miquilina Gomes da

de

guantia de dois contos, cento e quarenta e
guatro mil, quatrocentos e oitenta e dois (éis
e que para seguranca das ditas quantias
hypotheca com a mesma huma fazenda de

Campos de Criar, matas, lavradips

denominada Fazenda Nova, com casas de
vivenda, no distrito de Sao Jodao do Rio
Claro, nas Cabeceiras do (Corr Catahy),

com duas légoas de comprido, e humag

de

largura com casas de morada com paredes

de (madeira), cobertas de telhas e ta
socadas para as casas, a qual de hum
parte com Modesto Antonio Cardoso,

pas
lado
de

outro lado com Manoel Cardoso e pelos

fundos pelas descendéncias de Manoe| da
Costa Alves, e passa as cabeceiras com
Joaquim da Cunha Bastos, cuja hypotheca
faria por tempo de anno e meio contados da
data desta. Na falta do pagamento por todo
0 mais tempo que ella credora (ilegivel)




esperar pagara o prémio de dois por cento

ao més, que serd pago de seis em

seis

meses, e quando o ndo faga sera unidp ao

principal que tdobem servird depois

o

mesmo prémio, cuja fazenda ndo poderia

dispor dela sem ter pago toda a quant

ae

prémios a ella credora hypothecaria. E logo
pela dita credora hypothecaria que presente
me achava foi dito perante as mesmas

testemunhas que aceitaria a presente
formas mesmas declaradas. E de cc
assim o disseram, lavrei a presente que
foi distribuida pelo bilhete do (...).
Escriptura de hypotheca a que faz Ra
Pinto de Godoy a Dona Brandina Miquili
Gomes de huma Fazenda de Campos
criar, matas, lavradios denominada Faze
Nova, com casa de vivenda no distrito
S&0 Joao do Rio Claro, pela quantia de ¢
contos, cento e quarenta e quatro I
quatrocentos e oitenta e dois réis, appr
de anno e meio, e na sua falta o prémic
dois por cento ao més, o que sera pag
seis em seis meses e quando o néo
sera unido ao principal que taobg
acrescera 0 mesmo prémio. Sado Paulo, V
e dois de maio de mil oitocentos e quare
e quatro. Eu dou lhes appresente por 1
assignada e lida, acceitarao copia, fazen
vez do hipothecante Joaquim Gomes
Faria, com as testemunhas preser
Henrique (...) de Andrada e Mang
Bernardo da Rocha, reconhecidos de 1
Fortunato José da Silva, tabellido interi
gue escrevi a mando do hypotheca
(nomes das testemunhas). Nada n
continha nem declararavam em d

nas
DMO
me
fael
na
5 de
nda
de
dois
mil,
azo
de
D de
faca,
5m
inte
nta
nim
do a
de
tes,
el
nim
no,
nte.
nais
ita

escriptura lavrada no livro actual de notas

de onde foi extraido e appresents
traslado, o qual vai conforme no origin

ado
al,

gue aqui deposito. O refferido he verdade

em fé do que apresente escrevi, confe
assigno nesta dita Imperial Cidade de
Paulo, em os mesmos dia, més e ann
principio declarado. Eu, Fortunato José

i, e
580
D a0
da

Silva, Tabellido Interino, que escre

vV




conferi e assigno em publico e raso de
juro. Em testemunho da verdade. Estayv
sinal publico Fortunato José da Sil
conferido. Estava o ato da lavra publi
NUumero quatro mil, seiscentos réis. Pa
mil e seiscentos réis. Sado Paulo, vinte e
de julho de mil oitocentos e quarenta e s
Rodrigues Bittencourt = Esta conforme ¢
o original a que se reporta em mao

appresentante que tornou a receber

proprio abaixo. O referido hé verdade,
gue dou fé a presente. Escrevi, confe
assigno nesta Imperial Cidade de
Paulo. Aos quatro de agosto do Anno
Nascimento de Nosso Senhor Jesus Ch
de mil, oitocentos e quarenta e st
Fortunato José da Silva, tabellido as esct
conferi e assigno. (Segue a assinaturg
tabelido).

gue
ao
va
ca.
jou
um
ete.
DM
do
0
de
e
540
de
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ote.
evi,
do




Documento 03 — Inédito - Penhores de uma escravaaemaquina, do livro de registro

No “6” — transcricdo de penhores de escravos —afpsto Geral de Sao Paulo:

18 | Transc
74 | ripcao
do
penhor
de
escrav
0S
No | Data Fregu Denom | Nomes | Nome | Nome | Valor | TITU | AVERB
de ezia |inacdo |e e e da LO | ACOES
ord do do caracter| domic | domici | divida
em immo | immov | isticos |iliodo | liodo | e juros
vel el dos Credo | Deved | estipul
escravo| r or ados
S

1 25de | Conc | Sédo Barbara| Bento | Marci | 2.000: | Escri
julho | eicéo | Gongal |, parda, | Alves | ano 000 pitura

dos |o de 26 |de Jozé | 15% | pubbl
Guar annos | Siquei | de ao ica,
ulhos de ra Souza,l anno | Tabel
idade, | Bueno| morad lido
solteira.| , or da Joaqu
Francis | morad | fregue im
ca, filha| or Ziada José
da desta | Conce Gome
escrava| cidade| icdo s.21
Barbara| . dos de
de 13 Guarul maio
annos hos. de de
de 1874.
idade.
Antoni
o,
preto,
de 42
annos
de

idade,




solteiro.

O
officia
I
Joaqui
m José
Gome
S
1887. |Ndo | Ruado|Um Freder| Luiz 1:500% | Escri | No 1 —
15de |const|Braz, |locomo |ico José | 000 ptura | Por
dezem | a No 219 | vel de | Strang| de represe pubbl | escriptur
bro. forca de| , Arrud | ntado |icade|ade 29
seis morad | a, em 12 de | de
cavallo | or morad | uma outub | dezembr
s do nesta | or lettraa| rode | ode
autor cidade| nesta | 6 1887. | 1887
Robey, |, cidade | meses | Tabel | lavrada
uma propri |, preciso| lido nas
machin | etario | propri | s, Angel | nottas dp
ade etario. | dessa | o 1°
pedras quanti | Carlo | tabellido
francez a, sde | Elias
as aceita | Abre | d’Oliveir
marca em12 | u. a
Lidgers de Machado
kaod, outubr o credor
um o do cedeo e
jogo de corrent transferi
quatro e anno. o pela
pistoes, quantia
uma de
transmi 1:500,00
ssao de Ona
ferro pessoa
com de
quatro Agostinh
polias e o Pereira
trés d’Araujo
mancae , todos
S, uma 0s
serra direitos
circular creditori
tipo ose
(ilegive pygnorat
), um icios que
ventilad tinha na




or para
milho,
uma
tina de
madeira

correias

peneira
se
todas as
ferrame
ntas e
utensili
0s
pertenc
entes as
machin
as,
(ilegive
1),
estando
tudo
assenta
do no
prédio
no 219
da rua
do
Braz. O
penhor
é com a
clausul
a
constitu

tl.

presente
divida e
penhor. 2
de
janeiro
de 1888.
(@)
official
interino
Manoel
Dupreé.




Documento 04 — Aviso do Ministério da Fazenda Endkgas, para que ndo obstassem
o despacho dos livros de registro.

Aviso N. 385, da Fazenda, de 02 de setembro de-1865

Determina que nas Alfandegas nao se ponha obstaocuttespacho dos livros para o
registro geral das hipotecas. Ministério dos Neggda Fazenda — Rio de Janeiro em 2
de setembro de 1865. José Pedro Dias de Carvaisidénte do Tribunal do Thesouro
Nacional, de conformidade com o Aviso do Ministéta Justica de 28 de Agosto findo,
declara aos Srs. Inspectores das Thesourarias znd& que expecdo as necessarias
ordens as respectivas Alfandegas, afim de que nébdop obstaculo ao despacho dos
livros para o registro geral das hypothecas, queegociante G. Leuzinger tem de
preparar e remetter as diferentes Provincias, cémhoencarregado pelo referido
Ministério, na forma do art. 18 do Regulamento @&l abril do corrente anno.

Documento 05 — Aviso do Ministério dos Negociosldstica, mandando por a concurso
vaga de Oficial do Registro Geral das Hipotecas.

Aviso N. 334 — Justica — 10 de Outubro de 1871

22 Secao — Ministério dos Negdcios da Justica -dRidaneiro -Approvando o acto que
mandou por em concurso o lugar de official do regigeral das hypothecas creado por
Decreto, embora houvesse um Tabelli&o designada gvir o mesmo lugar

lIm. e Exm. Sr. — Em resposta ao oficio dessa g@esia, de 11 de maio ultimo, sob n.
76, acompanhando o requerimento que lhe dirigioabellido de Notas da Capital,
Saturnino Bello, que reclama contra a ordem pedd g1 mandou pdr a concurso o lugar
de official do registro geral das hypothecas, gqueslie serventuério accumulava, declaro
a V. Ex. que a vista do Decreto n. 3.487 de 1&idkqg de 1865 e do art. 10 do Decreto n.



3.453 de 26 de abril do dito anno, regularmenteqateu V. Ex. ordenando o referido
concurso; porquanto o peticionario ndo teve promtmevitalicio como official do
registro das hypothecas. Deus guarde a V. Ex. rclseo de Paula de Negreiros Sayéao
Lobato — Sr. Presidente da Provincia do Maranh&o.
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