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1. — Um dos problemas fundamentaes de direito ci-
vil & 0 que se refere 4 organizagio juridica da propriedade
immovel, que, sendo & maior e a mais solida fonte de ri-
queza, offercce, pelo seu contetudo economico, alta signil-
ficacio para o legislador civil

A sua circulagio, sob a forma de sua transmissio e
de constituigio e transferencia de onus reaes gue a gra-
vam, que mobilisa uma consideravel massa de riquezas e
representa para o commercio e o credito uma importan-
cia capital, constitue phenomeno economico de grande
repercussio na esphera da ordem juridica.

Como diz o insigne LAFAYETTE, “uma lei hypotoe-
caria ¢ uma obra essencialmente juridica, mas néo po-
dem deixar de influir na combinacio dos principics que
a devem constituir, consideracoes tiradas da ordem eco-
nomica (Direilo des Cousas, § 173, n. 4).

O problema da elaboracéo technica das normas jurl-
dicas, que disciplinam a acquisicio e perda da proprieda-
de immovel e dos direitos reaes, que a oneram, & dos
mais serios e arduos que o legislador eivil tem de encarar
¢ resolver,

E a grande difficuldade com que elle se defronta,
nessa elaboracép, estd, justamente, na necessidade e at-
tender, simultaneamente, a dois interesses basicos, que
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se contraptem: a seguranca juridica, que ampara e
garante o proprietario e demals titulares de direitos reaes,
e 4 seguranca do commercio, que exige a proteccio dos
adquirentes.

“A’ seguranca juridica, ensina o professor VICTOR
EHRENBERG, é necessario, antes de tudo, que o titular
tenha uma existencia juridica segura, isto €, que se nio
possa realizar uma perda e uma lesao do seu direito sem
sua vontade: comprehende-se isto, em sentido estricto e
proprio, como “seguranca juridica”, e aqui esta, precisa-
mente, onde seguranca juridica e seguranca do commer-
cio entram, facilmente, em conflicto.

(Omissis).

A seguranca juridica (em sentido estricto da pala-
vra) consiste em que se ndo effectue uma modificacdo
desfavoravel da existencia actual nas relacoes juridico-
patrimoniaes de uma pessoa sem a sua vontade.

(Omissis).

Evidentemente, contrapbe-se a isto o interesse da-
quelle que quer, antes de tudo, adquirir um direito; elle
tem o malor interesse em que a acquisicio visada — o
isto assim como elle finha em vista — seja bem succedi-
da e se ndo fruste por circumstancias que a elle adquiren-
te sdo desconhecidas, p. ex., por isso que o alienante da
cousa nao estava absolutamente autorizado a alienagio
ou que a cousa era gravada por um direito pignoraticio:
isto é, evidentemente, um requisito efficaz da seguranca
do commercio,

(Omissis).

A seguranca do commercio consiste em que se nao
fruste uma visada modificacao favoravel da existencia
actual nas relagoes juridico-patrimoniaes de uma pessoa
por circumstancias, que lhe sao desconhecidas (Segu-
ranca juridica e seguranca do commercio, Rechissichor-
heit und Verkehrasicherheil, no Jherings Jahrbuecher,
vol. 47, pags. 279—282).
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E esse antagonismo entre 5 sepuranca juridica e a
seguranca do commercio, de que resulta se nao poder
cbter uma sendo com o sacrificio da outra, desafia. como
problema difficil e complicado, a argucia e a sabedoria
do legislador.

2. — Algumas legislacoes, como a germanica, a suis-
sa e a inglesa, procuraram resolver, sabiamente, o pro-
blema, instituindo um systema juridico immobiliario sob
a base do registro fundiario, em que se chega, tanto
guanto possivel, & harmonia e equilibrio daquelles inte-
resses contrarios: a matricula e transmissao da proprie-
dade immovel e a constituigio e transferencia dos onus,
gque a gravam, se processam de tal forma que se atlinge
a mais perfeita correspondencia entre a situagiio confor-
me o registro e a realidade juridica.

Ao lado disso, estatuem-se, para os casos excepclo-
naes de ruptura dessa correspondencia por culpa ou dolo
dos funceionarios do registro, medidas supplementares
e integrativas do systema, que, sob a forma de indemni-
sac¢do do Estado, visam & reparacfio dessa ruptura e res-
tabelecimento daguelle equilibrio.

Tem o registro immobiliario, nessas legislagoes, va-
lor probante absoluto ou relativo, segundo & adoptado o
principio da efficacia juridica formal ou o da fé publica
ou da proteccio do commercio.

Mais adiante examinaremos isto cuidadosamente.

3. — Outras legislactes, porém, como a francesa,
gue nio conhecem os livros fundiarios e se limitam a nm
systema denominado de transcripedo — organizagio do
registro eom simples publicidade formal, destinada, ex-
clusivamente, a tornar conhecidas as alienacoes de im-
moveis e 05 onus que recacm sobre clles, operando-se 2
transferencia da propriedade pela so forca do contraclo
—, estabelecem um regime de plena e absoluta seguran-
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ca juridica, em que, 4 sombra daquella maxima, que
TOULLIER chama “la maxime fondamentale de droit de
proprieté: Id quod nostrum est, sine facto nosiro i
alium trensferri non potest” (Le droit civil frangais, con-
tinué et complété par DUVERGIER, 6. ed., vol. 6.7, 1.°
parte, n. 98, pag T7), se acham em situacio inexpugna-
vel os verdadeiros titulares de direito reaes, mas que nao
satisfaz, de modo nenhum, as necessidades do commercio
e do credito, que reclamam parg os capitaes invertidos na
acquisicdo da propriedade immovel e nos emprestimos
feitos mediante constituicao de direitos reaes sobre ella
as mais solidas e completas garantias.

No systema francés, como se vé, nao tem o registro
valor probante absoluto ou relativo: a transcripcao é
mero meio de publicidade, sem forga para supprir 03
vicios do titulo ou a falta da faculdade de disposicdo do
alienante.

“La loi de 1855, diz LOUIS CREMIEU, no seu
estudo “De lg validité des actes accomplis par Uheérilier
apparent”, en effet n’a établi qu'une publicité incomplc-
te: elle n'a exigé la transcription ni pour les annulations
et resolutions de titres, ni pour les mutations par deccs;
elle n'a fait produire, d’autre part, 4 la transcription que

des effets restreints; si la transcription a pour effet de
régler le conflit entre ayants cause d'un méme auteur,
elle reste étrangére au conflil qui s'éléve entre ayants
caouse successifs: le tiers acquéreur de bonne foi, qui a
traité avec un non-propriétaire inscript, n'est pas
couvert par Pinscription (Revue Trimesirielle de Dreil
Civil, 1910, pag. 40).

E o professor MASSIGLI, no seu Rapport général
sur Vinstitution des livres fonciers et leur fonccionemont
en ce gui concerne les droils réels immobiliers autres
gue les priviléges el les hypothégies”, Paris, 1905, refe-
rindo-se mo direito francés actual, affirma; “Le frans-
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cription n'autorise personne @ lenir comme reguliére L1
transmission qu'elle constate et ¢ considérer comma
propriétaire véritable celui qu'elle désigne comme tel”
(Apud CREMIEU, loc. cit.) .

4 — A qual desses dois systemas deu preferencia
o codificador civil brasileiro?

E' grande a controversia em torno dessa resposia.
A sua causa principal esta no art. 859, que o nosso co-
digo civil copiou do § 891 do codigo civil allemio.

Estribada nesse artigo, sustenta a maioria dos nos-
s0s escriptores que o nosso direito, seguindo o systema
alleméo, adopta o principio da fé publica ou da protec-
¢édo do commercio.

Pensamos de modo contrario e estamos convenci-
cos de que essa opinifo se alicerca num grave e lamen-
tavel erro no comprehender e interpretar o § 891 do
B. G. B.

E, para o demonstrar, escrevemos o presente traba-
lho, onde examinamos, successivamente: a tradicio do
nosso direito ; a orientacédo da doutrina e da jurispruden-
cia patrias em face do systema do codigo civil ; o direito
immobiliario formal e material alleméfo atravez dos seus
principos fundamentaes e em confronto com o direito
francés, o suisso, o austriaco e, especialmente, com o bra-
sileiro ; o elemento historico na elaboragdo do nosso co-
digo civil; os argumentos de ordem systematica addu-
zidos para a demonstragio da existencia, entre nas, du
principio da fé publica; e, em conclusio, gs regraz fun-
damentaes, que caracterisam o nosso actuai direito im-
maobiliario.

5. — Come¢amos por examinar a tradi¢iio do nos-
s0 direito.

As condicOes especlaes da nossa propriedade terri-
torial e o natural retardamento na marcha evolutiva de



218 RREYISTA ACADEMICA

nossas instituicdes de direito privado (a das instituigSes
de direito publico vem, ao contrario, se processando por
saltos incriveis, que nos levam além da realidade na-
cional...) jamais permittiram assentassemos o notso
direito immobiliario nos moldes aperfeicoadissimos do
systema germanico.

Até 4 lei n. 1.237 de 24 de setembro de 1864, era a
tradigdo, de acérdo com os principios herdados do di-
reito romano, que exigia os requisitos de jusita cousa e
faculdade de disposicdo do alienante, o modo de trans-
ferencia da propriedade immovel.

Foi essa lei, regulamentada pelos decretos 3.453 de
26 de abril de 1865 e 3.471 de 3 de junho de 18656 (da
autoria do notavel jurisconsulto José Thomaz Nabuco
de Araujo), que, attendendo os reclamos do credito ter-
ritorial, que pleiteava para o nosso regime hypothecario
uma base firme de publicidade, creou a transcripgdo
para tornar conhecidas de todos os que tinham inle-
resses no commercio immobiliario a transferencia do
dominio e a constituicio de onus reaes sobre immoveis,
realizadas pelo proprietario apparente.

Ao lado disso, regularisou a inscrip¢iic das hypo-
thecas.

Nio se filiou ella a nenhum dos dois systemas, a que
nos referimos, lipeiramente, nos ns. 2 e 3, pois nio aco-
lTheu, integralmente, os principios fundamentaes, que
informam um ou outro; antes, preferiu um regime
transaccional entre os dois.

6. — Approximou-se a lei 1.237 de 1864 do systema
germanico no erigir a transeripgac em requisito ne-
cessario e essencial & transmissao da propriedade: an-
tes de transcripto, o contracto de alienacao, que a fun-
damenta, gera tdo somente relacoes obrigacionaes.

Era esta, pelo menos, a melhor interpretagio do
art. 8.2 da citada lei e do art. 257 do decreto n.© 3.453
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de 1865, que dispunham:; “A transmissfo... nao opera
seus effeitos a respeito de terceiro, sendo pela transcri-
pcio e desde a data della”,

LAFAYETTE, paladino dessa inferpretacfo, assim
a justifica e defende:

“A lel se exprime assim: “A transmissio... nao
opera seus effeitos a respeito de terceiro, senfio pela
transcripcio e desde a data della” (Art. 8. Decret.
art. 67).

A lei diz, a respeito de ferceiros, em sentido absc-
luto, sem restricedo ou condigdo, — quem quer gue se-
ja o terceiro. Assim antes da transcripgio, o adguirente
nio pode reivindicar o immovel de terceiro, ou esse ter-
ceiro possua por justo titulo, ou sejg um mero usurpa-
dor.

O dominio € um direito absoluto, erga omnes: Se
nio existe em relagio a terceiro, tembem n&o pode exis-
tir entre as proprias partes contractantes. Um dominio
que sO ¢ dominio entre os contractantes, mas que nio
0 ¢ em relagéo a terceiros, ¢ uma monstruosidade gque
repugna i razao,

. A lei franceza de 23 de margo de 1855 é a este res-
peito diversa da nossa: Ella nega os effeitos do dominig,
antes do registro do titulo, nfo em relacdo a terceiros
em absoluto, mas tio somente em relacio “a terceires
que tem Direitos sobre o immovel e que 0s hido conser-
vado de conformidade com as leis” (art. 3), limitacdo
da qual deriva logica e necessariamente a consequencia
que, independentemente de transcripcio, o dominio se
transfere em relacfo a terceiros, “que nao tem direitos
sobre 0 immovel, conservados conforme a lei”, como gao
os usurpadores, os credores chirografarios do alienan-
te, 03 que néo registraram seus titulos. (TROPLONG,
ns. 151 e 1562).

A mossa lei, porém, ¢ absoluta; declara o dominio
insubsistente, em relopSo a queesquer terceiros, antes
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do registro. Se ndo ha dominio contra terceiros, tani-
bem nfo o hi entre os contractantes.

Para admittir-se um tal presupposto, féra mister
desnaturar e perverter a nocdo do dominio: a lej nio o
fez nem expressa, nem virtualmente; portanto, a nocao
do dominio ha de ser acceita, como ella o é peranie a
Sciencia e o Direito.

Cortam todas as duvidas a respeito o Decreto
n® 3.463, arl. 2567 e o Parecer das commissoes de legis-
lacao e fazenda do Senado.

“Até a franscripcao, os referidos actos sio simples
contractos que s6 obrigam as partes contractantes”, diz
o cit. Decreto. Art. 257.

O contracto por si nao importa transferencia de
dominio (§ 44, n.® 3 acima). Se pois, 0 acto de trans-
missdo do immovel, emgquanto nio é transeripto, se con-
sidera um simples contracto, é evidente que tal actn
nao importa a transferencia de dominio, mesmo entre
0s proprios contractantes, mas produz tdo somente di-
reitos e obrigacoes pesscaes” (Direito das Cousas, § 48,
pags. 116-117, nota 2).

Consultem-se, tambem, TEIXEIRA DE FREITAS,
Consolidacdo das Leis Civis, Introd. pags. CCX CCXI e
nota ao art. 909; ANDRADE BEZERRA, Dos Effeitos da
TTanscripgdo, n. 19; CLOVIS BEVILAQUA, Codigo Ci-
vi! Commeniado, vol, 3.° obs, 2 ao art. 531.

7. — Afastou-se, porém, a lej 1.237 do direito ger-
manico, para se enfileirar no systema francés, no repei-
lir o principio da publicidade material, em qualquer de
suas modalidades — o principlo da efficacia juridica
formal ou o da fé publica.

De feito, estatuindo, no art. 8 § 4 (e o regulamento
no art. 258) que “A transeripcdo nao induz a prova do
dominio, que fica salvo a quem for", excluiu ella, ex-
pressamente, a legitimaclo formal do inseripto em be-
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neficio dos terceiros adguirentes de bba fé ; a validace
da acquisicdo fica sempre subordinada aos requisitos do
titulo e & circumstancia de pertencer o immovel ao alie-
nante.

Nio se crepu, assim, a transcripgio com o fim de
purificar & tornar liqguida a propriedade immovel, fi-
xando-a com certeza absoluta na pesséa do proprieta-
rio, ou, pelo menos, relativamente, como protecgao ao
commercio de ba fé.

Ao contrario, pretendeu-se apenas, com introduzir
esse melo de publicidade das modificagtes juridico-
reaes. estabelecer o presupposto indispensavel a um
bom regime hyppothecario, capaz de attender as exi-
gencias de estabilidade e seguranc¢a do credito real, em-
bora o mechanismo empregado, como o demonstrou
DIDIMO DA VEIGA (Direito Hypothecario, pags. 202-
283), néo fosse apto para o cOnseguir.

Vejamos o que, sobre o assumpto, escreveram o8
mais illustres civilistag da epoca.

LAFAYETTE, systematisando o nosso direito im-
mobiliario sob a base da lei n.° 1.237 de 1864, ensina:
“Para que a transcripcido produza o effeito de transfe-
rir o dominio, requerem-se, além da cobservancia das for-
malidades exlernas que lhe sio peculiaves (§ 52), as
condictes seguintes:

Capacidade no alienante e capacidade no adqui-
rente, para transferir e adquirir.

Titulo legitimo de transferencia.

I — Sio applicaveis, pelo que respeila & capacidace
do alienante e do adquirente, as regras expostas écerca
da tradigdo sob este mesmo aspecto.

Se¢ o immovel ndo pertence ao alienante, a trans-
erip¢fio nio importa transfercncia do dominio, que
fica salvo a guem for.

A transcripefo ndo é senfip uma tradigdo solemne; é
evidente, pois, que nio node transferir direito gue néo
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tem o alienante: “Nemo plus juris ad alium transferre
potest quam ipse habet.” (Obr. cit., § 49, pags. 119—129
e nota 2) .

“A transeripcdo tem por fim principal revelar as
mutagdes da propriedade immovel, por meio de um Sys-
tema de publicidade que poe a0 alcance das pessoas que
querem contractar com o proprietario apparente, esria-
recimentos e informacgbes seguras sobre a existencia do
dominio e dos onus reaes que por ventura o restringem
(Obr. cit. § 50, pag. 122).

TEIXEIRA DE FREITAS, na sua notavel Consoli-
céia das Leis Civis, expoe, em termos que nao deixam du-
vidag, o papel da inseripgio ou transcripgdo em mosso
direita: “Sendo feita a inscripcao ou transcripcio por
meros officiaes publicos, — funccionarios inteiramente
passivos —, nio passara de um acto puramente mate-
rial, de uma simples copia litteral ou por extracto dos
titulos de transmissdo de dominio entre vivos, ou de
constiluicdo de direito reaes. Ora, adoptada esta provi-
dencia, os registros publicos fardo sempre conhecer as
alienacoes que se — forem realizando e 0s encargos con-
seniidos por aquelle, gue reputa-se proprietario; mas
nGo jornecerdo provas do esiado cerio da propriedade,
néo serdo o signal infallivel, por onde os mutuantes e ad-
guirentes possam conhecer a legilimidade do dominio, e
a Zisponibilidade dos immoveis.

“Im aclto de alienacdo ndo constitue a prova do
direito de quem aliena, nem por conseguinte do direito
de quem adgquire, pois que ninguem transmitie mais
direitos do gue tem. Como saber, se 0 vendedor do im-
movel é seu legitimo e verdadeiro proprietario? Investi-
gando-se a genealogia da propriedade, sua filiagdo de
titulo em titulo, pode-se chegar & grande probabili-
dade, e raras vezes & cerieza completa. Além disto, os
{itulos podem conter variados encargos, podem ser an-
- nullaveis por vielos intrinsecos do consentimento dos
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contrahentes, pela sua incapacidade civil, e por vicios
de forma.

Accresce ainda, que a propriedade nao se adquirs
somente pela transferencia feita por legitimos propiie-
tarios. Ella tambem adquire-se por uma posse conti-
nua, posse juridica (civilis possessio), com a adjunccgao
de certas circumstancias (justus tifulus — bona fides);
e esse meio de adquirir presuppte a propriedade traxis-
ferida por quem nao era proprietario verdadeiro -- ¢
non domino—. Fallamos da — prescripgdo —, dessa {i-
lha do tempo e da paz. patrona do genero humano —.,
de que todas as legislacbes ndo tém podido prescindir.

A propriedade serla uma fonte de inquietagtes, o
mal seria grande, se a prescripgdo nio cobrisse com oo
manto protector todos os defeitos das acgquisigbes illegi-
timas e viciosas. Eis um outro campo para novas inves-
tigacoes. O tempo da posse teria sido sufficiente para
prescrever? Seria a posse acompanhada de béa fe? Te-
ria sido a prescripedo interrompida ou suspensa?

O dominio é sempre difficil de provar, a proprisda-
de perde-se na noite dos tempos, ¢ a prescripgio néo
bastou para tranquillisar as relagbes da vida civil. A
sociedade e seus legisladores reconhecerdo g necessidade
de contentar-se com a — propriedade putaliva — dan-
do-lhe toda a forga de — propriedade verdadeirg —. Be-
ria duro, que o adquirente de boa fé se achasse exposto
as pretencoes de qualquer usurpador temerario; entre-
tanto que seu dominio estava em germen, e s0 dependia
da consagracdo do tempo. Fingio-se, pois, que o prazo
da prescripecio j& estava completo, e essa proprieaade
nascente, essa propriedade presumida, foi protegida por
uma ac¢io especial (v. infra & explicacao da propiicad-
de publiciana) .

Se tal é o estado da nossa propriedade, se a pro-
priedade putativa deve ceder o prﬁpﬁ-ﬂdﬂaﬂﬂ verdadeird.
do mesmo modo que toda & presumpgdo deve cedér 4
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verdade, se o titulo mais debil succumbe em presenga do
melhor titulo, como se pode dar d transcripcdo do re-
gistro hypothecario a imporiancia de verdadeiro titulo?
O registro publico da propriedade actual, por occasiin
de suas transferencias inler vivos, ird preparando um
guadro sempre incompleto da propriedade immovel, tal
qual existe; mas ndo a-purgard, ndo a-liguidard parv o
fuluro; por isso mesmo que a ndo liguida quanto ao pre-
sente, e passcdo.

“Se essa transcripcdo de per si nédo tem, nem pode
tér, forca de verdadeiro titulo, uma vez que nao aug-
menta o valor do titulo ja existente, se apenas fixa na
cabeca do adquirente os mesmos direitos, que tinha seu
antecessor; um simples registro, cadastro, ou recensea-
mento geral, da propriedade immovel, qual o tentado pelo
Regul. de 30 de janeiro de 1854 (art. 905 Consolid.);
ou outro dirigido com melhores bases, tambem de per si
nada predisporia para a liquidagio e certeza dos domi-
nins. Esse cadastro refere-se mais 4 cousa do que & pes-
soa, isto é ndo designa nem assegura ao proprietario,
4 quem a cousa verdadeiramente pertence, todos os en-
cargos, que a oneréio; e, por conseguinte, nio pode dar
em resuitado uma exacta conta corrente de toda a pro-
priedade immovel do paiz. (Introduccéo, pag. CCII—
CCIV).

“0O systemg da transcripgio como acto eoncomitan-
te das convengdes, para operar a transmisséo dos immo-
veis, e attribuir direitos reaes, se néo purifica a proprie-
dode, pelo menos a-expde & luz da publicidade no estado
em gue se acha, preenche completamente o fim da fradi-
¢do, separa os direitos reaes dos pessoaes, e impede o8 es-
tellionatos; isto €, as fraudes das alienacies e hypothecas
duplicadas, da alienacgéo do que ja esta hypothecado, da
hypotheea do que j4 estd alienado; e da glienacéo e hy-
pothecs de immeovels como livres, quando ja estio nne-
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rados de direitos reaes, além de outros enganos no mes-
mo sentido.” (Introducgao, pags. CCX—CCXI),

-A transcripcao da cit. Lei Hypothecaria n® 1.237,
ce 24 de selembro de 1864, axt. 89 e do seu Regul. n®
3.453 de 26 de abril de 1865, arts. 256 4 281, é hoje o
modo de fradigdo das cousas immoveis” (nota 33, 3.2
ed., ao art, 909).

E', pois, féra de duvida que o regime immobiliario
tln lei de 2864, mero instrumento de publicidade formal,
nfo emprestava valor probante ds suas transcripeies e
inscripgoes.

8. — Mas, niio sd a transcripcio mnao constituia
prova absoluta (principio da efficacia juridice formal)
ou relativa (principio da fé publica) do dominio, cuino
nem sequer importava em presumpeao juridica delle, de
modo que, p. ex., o reivindieante tinha de provar que o
immovel lhe pertencia. Dahi o se lhe exigir, nos modos
derivados de acquisicio, nao s6 a prova de que adquiriu
a cousa, senfo, tambem, a de que, no momento da
transferencia, pertencia ella, legitimamente, aquelle de
guem elle a houve,

E, como a legitimidade do dominio do alienante de-
pendia da do seu antecessor, tinha de se levar a investi-
gacao & toda a serie das acquisicfes até se attingir o
ponto definitivo em que se consumava o usocapido:
ahi, entdo, se dissipavam todas as duvidas e se firmava,
irretorquivelmente, o direito de propriedade.

E' a mesma cousa que se di no direito francés, cowno
nol-o0 ensina Crémieu: “Dans I'état actuel de notre 1é-
gislation, I'acquéreur, qui veut se mettre &4 I'abri des re-
vendications du véritable propriétalre, doit pour se pro-
curer une sécurité approximative procéder & des véri-
fications attentives et continues des titres de tous les
précédents possesseurs de I'immeuble, I1 doit remontcr
dans le passé aussi loin qu’ il est nécessaire pour que la
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possession se trouve légitimée par la prescription. Ces
procédés empiriques de verification sont compliqués et
insuffisants, car ils ne donnent jamais & celui qui les
a employés une garantie compléte. (Rev. cit., pag.
40, nota 2.)

Nio havendo, sob esse regime, dominio liquido, evi-
dente, o que, como nota Ihering, € privilegio dos syste-
mas fundiarios (“— a propriedade ou nao propriedade
de uma ou outra parte nio € jemais liquida, onde nao
ha livros fundiarios”; — “das Eigenthum oder Nichtei-
genthum der einen oder anderen Partei ist, wo es keine
Grundbuecher gibt, niemals liquide”. Der Besitzwille
Jena, 1889, pag. 430, nota 1), constituia o usucapian,
como se vé, 0 unico meio idoneo de o liquidar e purificar.

Assim, a prova do dominio, que se impunha ao rei-
vindicante, apresentava-se, nos modos derivados de ac-
guisicdo, como difficil, sendo impossivel de se produzir.

Ensinavam, entao, os nossos dois grandes tratacis-
tas do direito das cousas que 4 reivindicatoria devia o
proprietario preferir a publiciana, para se forrar a es-
sa difficuldade ou impossibilidade da prova do dominio
através da cadeia dos seus antecessores.

Lafayette:

“Q reivindicante é obrigado a provar os dois factos
seguintes;

1.9) Que lhe pertence o dominio da cousa;
29) Que o réo a retem em seu poder.

A prova do dominio resulta da prova do modo ce
acquisicio. Firmada a acquisicdo, o dominio se presu
me perseverar na pesséa do adquirente emquanto néo se
mostrar o contrario.

“Se o modo de acquisicio é derivado, cumpre pro-
var que aguelle de quem o author houve a cousa era della
proprietario ao tempo da transferencia, mas néo é mis-
tér levar a investigacio além do ponto em que se desco-
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bre posse apta para gerar a prescripcio adquisitiva —
(obr. cit., § 82, pags. 191—192).

“pAp verdadeiro proprietario tambem & permittido
usar da publiciana, visto reunir elle as condicdes — de
posse, justo titulo e béa fé. E muitas vezes lhe sera mais
util recorrer a ella, porque lhe dispensa a prova do domi-
nio, necessaria na reivindicacao, prova difficil sempre
que se trata de modo derivado de acquisicio.

Na relvindicagio o author € obrigado a provar o seu
dominio, e, se houve a cousa por tradicio, carece ainda
provar que o vendedor, por exemplo, era ap tempo da
alienacdo verdadeiro senhor da cousa.

Pois bem: se a cousa a esse tempo néao pertencia ao
vendedor, ou se o author o nio poéde provar, decahe ne-
cessariamente na reivindicacfo, ainda que seja ella in-
tentada contra possuidor injusto; mas se recorrer & pu-
bliciana. ha de triumphar, porque basta-lhe a posse, 0
justo titulo e a bda fé (uma vez que o réo ndp possua
por titulo igual ou melhor), sem necessidade de indagar
se tem o dominio, ou se era legitimo senhor aguelle de
quem receben a cousa.” (Obr. cit. § 88, pag. 210 e nota
17) .

Lacerda de Almeida:

“Duas cousas incumbe ao autor provar nesta acgéo
(de reivindicacao):

a) o© seu dominio sobre a cousa,

bB) que o réo possue ou dolosamente deixou de
possuir.

Consegue o autor provar o primeiro destes requisi-
tos provando o modo originario ou derivado como ad-
quiriu a cousa; provada a legitimidade da acquisigédo, o
dominio se presume continuar com o0 MesSmMO caracter,

A prova do direito sobre a cousa guando adquirido
por algum dos modos originarios, no offerece as diffi-
culdades que cercam a prova da acquisi¢ao por qualquer
dos modos derivados; por isso que a acquisigdo do reivin-
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dicante neste caso suppde parg ser legitima que tam-
bem o seja a de seu autor, isto €, a daguelle de quen o
reivindicante houve a cousa. Este por sug vez baseia o
seu direito na legitimidade do titulo de quem Ihe fez &
transferencia.

Eis a grande difficuldade em que esbarra a prova do
dominio quando adquirido por algum dos modos deri-
vados, difficuldade gue s0 mediante posse por tempo
bastante para a prescripedo acquisitiva pode ser suppri-
da. Estd nisto a excellencia da acgio publiciana, de yur
adiante nos occuparemos.” (Direito das Cousas, vol. 1.7,
§ 55, pags. 303-305).

“Protegendo imperfeitamente o dominio, a publi-
clana ndo exige prova cumprida e perfeita de acquisigio
como a reivindicatoria, por isso serve ao proprio dominio
para evitar difficuldade, sendo impossbilidade da pro-
va", (obr. cit. § 60, pag. 333).

9. — O decreto n.° 169 A, de 19 de janeiro de 1880
e 0 seu regulamento baixado com o decreto n.” 370 —deo
2 de maio de 1890, que regulavam a materia em apreco
até a enitrada em vigor do codigo civil, mantiverain o
systema da lei 1.237 de 1864 ¢ do decreto 3.4563 de
1865, quer quanto a4 necessidade da transcripgio para a
modificacao juridico-real — transferencia do dominic
ou constituicao de onus real —, quer quantp 4 inexis-
tencia do valor probante do registro immobiliario, pois,
respectivamente, nos arts, 8 § 4.7 e 233, 234 e 235, re-
produziram as mesmas regras fundamentaes, que estru-
cturavam esse systema.

Dec. n.° 169 A, art. 8°: A transmissao inler vivos
por titulo oneroso ou gratuito dos bens susceptiveis de
hypotheca (art. 2 § 1.%), assim como a instituicéo
. dos onus reaes (art. 6.°). nao operam seus effeitos a
respeito de terceiro, sindo pela transcripcio, e desde a
data della,
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& 4° — A transcripgdo néo induz a prova do domi-
nio, que fica salvo a quem for.”

Decreto n.” 370:

Art. 233. — Nio opera seus effeitos a respeito de
terceiros sinao pela transcripcdo e desde a data della, a
transmissio entre vivos por titulo oneroso ou gratuito
de immoveis susceptiveis de hypotheca (art. 8.2 do Dec.)

Art. 234, — Até a transcripgio, os referidos actos
sao simples contractos, que s6 obrigam as partes con-
tractantes.

Art. 235. — Todavia, a transcripcao nio induz a
prova do dominio, que fica salvo a quem for.”

Commentando esses textos legaes, escreve Didimo
da Veiga:

“A transeripcfio opera a validade das deslocagdes dn
dominio em referencia aos terceiros; v contracto so ope-
ra em referencia As partes contractantes, como facto ge-
rador de direitos pesoaes.

Aos que estudam os factos juridicos em seus elemen-
tos mais remotos de formagido e 4 luz de umga critica
fundada toda naquillo que constitue a verdadeira subs-
tancia da sciencia do direito, a essencia dos principios,
acode que essa apparente anomalia que Laurent julga
ser illogismo e incoherencia da lei, e opera a scisdo do
mais absoluto dos direitos reaes (vol. 29, n° 158), é
no nosso direito um consectario juridico da nogéo re-
mana, desprezada pelo Codigo Civil francés; que o do-
minio s6 se transfere por meio da tradigao das cousas
e nfo por forca da simples convengao.

Si a transcripco € no nosso direito a fradigao se-
lemne dos immoveis (Lafayette, Dir. das Cousas, §
48; Consolid. das Leis Civis, Introd. pags. 210 a 211)
nio ha como estranhar gue em sua falta a translacao
do dominlo dos immoveis ndo opere seus effeitos como
tal nem entre as partes contractantes nem entre os
lerceiros.
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Entre as partes que contractaram, o dominio nao
se transfere, porque, segundo g expressa disposicdo do
art. 234 do Decr. n.? 370 de 2 de maip de 1890, antes
da transcripcio apenas existe entre as partes um sim-
ples contracto, e ndo sendo a convengdo o meio de
transferir a propriedade no nosso direito, a consequei-
cia € que aocs estipulantes apenas assistem os direitos
pessoacs que decorrem das convencoes, naoc o direito de
propriedade que exige a tradicdo da cousa.

0O § 1.° do art. 29 do Decr. n.° 917 de 24 de outv-
bro de 1800 deu a verdadeira intelligencia do art. 234
do Decr., n.° 370 de 2 de maio de 1890,

“A falta de transcripcao ou inscripcio di acgao
pessoal ao comprador para haver o preco até onde che-
gar o producto do immovel.” (Obr. cit. n.° 222, pag,.
206—297) .

“A incoherencia que os proselytos do regimen ger-
manico de publicidade tem enxergado no mecanismo
da transcripcao tal qual foi modelado, entre nés, pelo
legislador de 1890 nap existe de facto, e o reparo ¢é in-
fundado, conhecido o ponto de vista juridico sob o qual
foi encarada a transcripcao, quando se organizou o re-
gimen hypothecario de 1864.

A transcripcfio n#o visou outro fim mais do gue
dar malor solemnidade & tradicio, fazendo-a conhe-
cida de todos quantos sejam interessados em acompa-
nhar a circulacdo da riqueza imimobiliaria, operada
pelos actos translativos do dominio dos bens immovels
e que sobre estes buscam assentar operacoes de cre-
dito hypothecario. A tradi¢do, ndo imprimindo maior
forca juridica ao titulo do dominio, ndo pade ter como
fim expurgal-o dos defeitos de origem.

Be o immovel transferido ndo fér da propriedade
do tradente a tradicho. pelo facto de passal-o & posse
do adguirente, ndo purga ¢ dominio deste do vicio de
que veio affectado; como n#o se pode transferir a ou-
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rem mals direito do que se tem, o tradente que nac
tinha o dominio nao podia transferil-o ao adquirente
e a transcripcio ndo opera sendo g publicidade deste
estado de cousas.

Expressao solemne da ftradicio a transeripgéo
nio importa revelacdo do direito dominical dos immao-
vels em sua situacdo definitiva, decorrente do encabe-
camento na pessoa do adquirente; em ftempo algum foi
essg a funcefo juridica da tradigdo.

Segundo a nogao romang o adquirente nao obtem
rvela tradicio sendo o direito de propriedade tal conio
sstava delle investido o transferente.

“Non debeo melioris conditionis esse, quam auctor
mieus a quo jus in me transit”, dizia Paulo. (L. 173,
§ 1.* D. de regulis juris.)

“Absurdum est, plus juris habere eum, cui legatus
git fundus, quam heredem, aut ipsum testatorem, si
viveret.” (Ulpiano, L. 160 § 2.° D. de regulis juris).

“Alienatio cum fit, cum sua causa dominium ad
alium transferimus quae esset futura, si apud nos ea
r=3 mansisset: idque toto jure civili ita se habet, proe-
terquam si aliquid nominatim sit constitutum."” (Pom-
ponio, Dig. de contrahenda emptione, L, 67).

De nenhum texto, porém, resulta a nocéo da tra-
ditio e & sua fuaecfo juridica como da lei 20 D. de ad-
giirendo rerum dominio em que Ulpiano doutrina
com & costumada precisao,

“rraditio nihil amplius transferre debet vel po-
test ad eum, qui accipit, quem est apud eum qui tradit™.

E aceentuando esse effeito da tradicio torna-o
mais preciso figurando a hypothese da transferencia a
non domino e respolve:

“3i igitur quis dominium in fundo habuit, id tra-
dendo transfert: si non habuit, ad eum Jui accipit, ni-
hil transfert.”
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Acceita a transeripcio como uma forma solemne
da tradicdo (Dir. das Cousas, § 48; Consolid. das Leis
Civis, Introd., pag. 204) nao podia ella offerecer o
eriterio de apreciacio da situagao dos immoveis em re-
ferencia ao direito de propriedade dos seus possuidores
inscriptos como adquirentes.” (Obr. cit. n.? 220, pags.
290—292) .

10. — Era esta a tradicio do nosso direito.

Dar-se-d, porém, que, estatuindo, no art. 839 —
“Presume-se pertencer o direito real & pessia, em cujo
nome se inscrevey, ou transcreveu” — modificou o codi-
go civil, completamente, o direito anterior?

Néo temos a ingenuidade de o crér. Mas, antes de
expbr a nossa opiniio pessoal, resultado de investiga-
coes cuidadosas sobre o assumpto, convém passar em
revista a nossa doutrina e a nossa jurisprudencia, onde,
com Taras excepcoes, se reflecte lamentavel desorienta-
gdo no situar e resolver o problema .

11. — Clovis Bevilagqua, commentando, em 1817, o
art. 8569, nada adianta quanto a4 verdadeira significa-
¢Ao desse dispositivo legal:

“A regra do direito anterior era que a transcripgeo
nao induzia prova de dominio, que ficava salvo a quem
fosse .

O codigo seguiu outra orientacio. Quiz dar d pu-
blicidade do registro predial uma significacdo juridica
de maior importanci@. O registro néo declara, simples-
mente, que alguem realizou um acto translativo da pro-
priedade. Affirma que o acto se realizou, e apresenty-
lhe o titulo.

Esta presumpcdo que pode alids ser destruida
(art. 860) & uma consequencia logica do systema ado-
ptado pelo Codigo, Todos os direitos reaes cuja cons-
tituicao é sujeita =0 registro, néo se consideram exls-
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tentes senfio depois de transcriptos ou inscriptos, Con
sequentemente, uma vez registrado o titulo, entends
se que o direito pertence aquelle a quem o registco (
gttribue.

A proposicdo inversa ¢ egualmente verdadeira: can-
cellado o registro, presume-se extincto o direito, a que
elle se referia.”

12, — JOAO LUIZ ALVES, em suas annotacbes ao
Codigo Civil, commenta o art. 859 em termos tdo in-
expressivos quanto os do professor Clovis Bevilaqua:

“Q Cod. acompanhando 2 melhor corrente do di-
reito moderno inverteu os termos da solugio dada aos
effeitos da transcripcéio e da inscripcdo pelo Dir. Ant.

“A transeripedo ndo induz a prova do dominio gue
fica salvo a quem for”, tal era o postulado daquelic
direito (Decr. n® 169 A, cit. art. 8. § 4.9).

“A transcripcio e a inscripcio estabelecem a pre-
sumpcdo de pertencer o direito équelle em cujo nome
foi registrado”, resolve o Cod. Ali a instabilidade,
aqui & seguranca no exercicio do direifo.,” E, logo em
seguida, accrescenta: “Estabelecido o prinecipio de que
sem transcripgdo nfo se transfere, entre vives, o domi-
nio; de que a franscripcio é g tradicio solemne, en
virtude da qual se opera a transmissio (Direito das
Cousas, § 48, Cod. Civ., art. 533); assentado que sem
a transcripcAo ou inseripgfio ndo se adquirem os direi-
tos reaes sobre immoveis, por actos entre vivos (art.
676), imprimiu-se, desde logo, a0 regimen do registro
uma funccfio mais ampla do que a de “simples meio de
publicidade”, dando-lhe o caracter de elemento essen-
cial na propria eonstituicio da propriedade immovel e
dos direitos que della se desprendem. A consequencia
se impunha, sob pena de faltar g lei aos seus fins, e am
considerar o registro comn prova presumpliva de pro-
priedade (dominio e diveiios reaes). Foi o que foz o
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Cod., acompanhando a theoria moderna sobre o regi-
men do registro de immoveis, ¢ qual teve o sua consa-
gracdo nesta admiravel synthese do Cod. Civ. All.:
“Quando um direito se inscreve em favor de alguem,
presume-se que este direito lhe pertence, Quando um
direito inscripto no registro predial & cancellado, pre-
sume-se que este direito nao existe.” (art. B81).

13. — O Prof. GONDIM FILHO, em artigo
publicado, em 1823. na Revista de Direito (vol. 08,
pags. 257—263), referindo-se aos commentarios de
Clovis Bevilaqua e Jodo Luiz Alves, observa que:

“Explicacoes tao vagas e fugitivas de um artigo
gque encerraria relevante e progressiva innovacdo nos
effeitos do registro de immoveis, nao satisfazem a nin-
cuem. O leitor desejaria certamente que lhe informas-
sem como 0 Codigo Civil inverteu os termos da legis-
laciio anterior, segundo a qual a franscripcdo nio eru
prova de dominio; que lhe apontassem qual a outra
orientagao que por elle foi seguida, dando & publici-
dade do regisiro estabilidade, seguranca ou uma signi-
ficacdo juridica de maior importancia; que lhe expli-
cassem, em summa, como pode ser applicada na alle-
nagido de immoveis a preconisada presumpeio de do-
minio que o art. 859 faz decorrer da transcripcéo.”

E, depois de mostrar que, tambem, pelo direito an-
terior, o dominio 80 se transferia pela transcripcio do
titulo, continuando o registro a ser feito na mesma
forma e nos mesmos termos da legislacdo anterior e de
que o art. 859 fol coplado do Codigo Allemio sem a
nitida comprehensio do seu alcance, desacompanhado
do seu complemento, o disposto no art. 892 daquelle Co-
digo, termina o seu frabalho com as seguintes pala-
vras, absolutamente justas e procedentes:

“0 gue me interessa é conhecer os effeitos civiz da
proclamada innovacdo do art, 859, como ella se hai-
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monisa com o estado actual de nossa legislacfo sobre a
transeripcao que ndo é recusada a qualquer titulo ex-
ternamente regularisado gque se apresente para o re-
gistro. Sobre o mesmo immovel pode até haver dois ou
mais actes de alienacfo, praticados por pesséas diver-
=as e igualmente franscriptos.

Como applicar entfip a presumpceio de dominio do
art. 859 do Codigo Civil?

Qual a posicio do terceiro que, levado, por seme-
lhante presumpcdo, recebeu o bem de quem néo era
proprietario do mesmo? Que ndo adquiriu o dominio,
secundo nosso direito, e da maior evidencia, tendo sido
ascim lesado pelo procedimento do alienante a quem fa-
voreceu a presumpcio do legislador.

E' que a transcripgio, como dizia Merlin, ndo ¢ um
novo titulo, nem da mais forgca ao acto ou contracto:
ella assegura a sua execucdo quando elle & valido por
£l mesmo (Questdes de Direito, verb. “expropriation
forcée™) .

Os actos de alienacfo de immoveis nao produzem
effeitos sem & transcripcio, mas, cumprida esta forma-
lidade, os effeitos que decorrem séo dos proprios acins
e nio da transcripcao.

O que de tudo resulta é que o Codigo Civil ndo se-
guin orientacdo nenhuma, nem augmentou a relativa

sepuranca de que gosava o terceiro adquirente no di-
reito anterior.”

14, — O dr, LYSIPPO GARCIA, no seu livro sobre 0
Registro de Immoveis, vol, 1.° — A Transcrip¢io —,
publicado em 1922, onde reproduz idéas ja exposias em
trabalho anterior — O codigo civil e & propriedade im-
movel—, procurando estabelecer gual a differenca entre
os systemas immobiliarios {rancés e germanico, affirma,
entre putras cousas, gue clla nio esta
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-

@) — “na organizagdo dos livros por folhas reaes,
porque, na propria Allemanha, elles tém uma dupla for-
ma; ora com folios reaes, Ora pessoaes, estes quando a
propriedade estd muito dividida” (pag. 63);

b) — em ser o registro modo de adquirir, “porque
sob legislagies filladas a qualquer dos dois systemas,
ora se admitte a transferencia independente do registro,
como na Hespanha, de systema germanico; ora se oxi-
ge o registro para que a transferencig se opere, como
na Hollanda, de systema frances;

¢) — no fazer da “franserip¢do o titulo do domi-
nio expurgado e liquidado por ella e por ella immuni-
zado & reivindicacio”, como affirmava Virgilio de 8a Pe-
reira, porque “nem o Codigo Allemio, que acolheu as
leis prussianas de 5 de maio de 1872, nem o direito hes-
panhol, nem o Codigo portugués, nem o suisso, nenhum
delles, fez da insecripcdo, o titulo expurgado e lignidado
por ella inatacavel. A inseripcio nio sana 08 vicios
do titulo, que péde ser annullado” (pags. 118 e 119);
mas, sim

d) — no principio da fé publica ou forca probante
eonferida aos livros do Registro. que constitue o crite-
rium cognoscendi do systema germanico (pags. 63, 64
e 120).

Diz elle, ainda, em diversas passagens:

A' pag. 56: “O principio da publicidade signifi-
cando a fé publica devida és inscripgoes é um dos prin-
cipios sobre que assenta o systema germanico. Do
principio da fé publica se deduz a efficacia probatoria
do registro... ete.”

A' pag. 64: "“Que resta, pois, dos dois systemas,
que forneca a caracteristica differencial?

Resta a fé publica ou forga probanie conferida aos
livros do registro. Ahi & que reside a caracteristica que
ps separa.” -

A’ pag. 120: “O principio da forga probante é que
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constitue o criterium cognoscendi do systema ger-
manico.” oy

Depois de haver assentado essa caracteristica fun-
damental do systema germanico, proclama que o co-
gigo civil brasileiro o adoptou, de vez que o prinecipio
da fé publica ou forca probante estd consagrado no
art. 858, e nos mesmos termos em (ue o consagra o &rt.
851 do Codigo Civil allemzo (pag. 120).

E, da acceitacio (segundo julga) desse principio
pelo eodificador civil brasileiro, conclue elle que o ter-
ceiro de bia fé, que conltractar a titulo oneroso, cunfia-
do nos assentos do Registro, adquirird o dominio sobre
o immovel, ainda que o inscripto como proprietario nic
0 sejn realmente:

“Pelo principio acceito no Codigo, ficam expostos
os contractantes, quem n&o tenha adquirido do pro-
prieterio inscripto, terceiros de ma fé, ou que tenham
adquirido a titulo gratuito; ficando a coberto os tercei-
108 de bda fé, que tenham coniractado a titulo onero-
£0 (pag. 121).

“Principio da publicidade ou da fé publica. Esie ¢
o principio expresso no art. 859:

ART. 859. — Presume-se pertencer o di-
reito real 4 pessfa, em cujo nome se inscreveu
ou franscreveu,

“A seguranca das transaccoes immobiliarias exi-
ge que, embora necessitando de causa juridieca valida, a
transcripcao uma vez realizada se considere como re-
presentando a situacdo real da propriedade; e, portan.
to, o terceiro que, de bba fé, contractar a titulo oneroso,
confiado nos assentos do Registro, adquiriré o direilo,
ainda que quem figure como proprietario, na realidade
0 Nao seja.

E’ esta a consequencia do principio que a doutrina
denoming da publicidade ou da fé publica. (pags, 147
148) .
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15. — O Prof. PHILADELPHO AZEVEDOC, no seu
trabalho Registros Publicos, publicado em 1928, 2.7 ti-
ragem (em cujo prefacio, declara Levy Carneiro nao
poder expdr as divergencias, a que se anima, com o il-
lustrado autor, sobre o problema da transcripgéo), con-
fessa que, vencendo & hesitacio em gue estava diante
desse problema fundamental do nosso direito civil,
adhere, francamente, 4 doutrina sustentada pelo dr.
Lysippo Garcia (4 Transcripgdo, 27 ed.), merecedora
dos applausos de Clovis, Paulo Lacerda e Sa Freire, sc-
gundo a qual, sendo o systema seguido pelo nosso Co-
digo Civil, em face da semelhanca dos arts. 859 = 8560
com as disposiches dos codigos allemdo e Suisso, O da
forga probante do direito germanico, plenamente ap-
plicavel em tudo que ndo depender do cadastro, a trans-
cripgio, annullavel para as partes, €, para terceiros de
boa fé, presumpcio juris ef de jure, constituindo, as-
sim, a disposicio do art. 968, ndo uma excepcin, mas
um simples exemplo de theoria geral (pag. 101).

E accrescenta: “Invocando a analogia entre 0
art. 850 do codigo brasileiro e o art. 891 do codigo al-
leméo, wunico alicerce da THEORIA DE ABSOLUTO
PRESTIGIO DO REGISTRO, EM RELACAQO g tercei-
ros (o grypho é nosso), o dr. Lysippo distingue a
feicdio privada do registro da publica, de modo a sus-
tentar a applicacio da regra nemo plus jus ad alium
transferre potest quam ipse habet apenas nas relacies
entre as partes, para as quaes a presumpgéio do registro
cede, mas nio em relacdo a terceiros, em que ella se
torna irremovivel.

Typico, neste caso, vimos, seria o exemplo cilado
do art, 968 do Codigo Civil, pelo qual o adquirente de
béa fé a titulo oneroso estd a coberto de reivindicacGes,
no caso de pagamento indebito de um immovel. E sl
esse é o principio ditado pelo respeito 4 boa fé do ter-
ceiro adquirente, Qque, pelo menos, em jgualdade de
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condicBes com o prejudicado, deve ter a preferencia, de
accérdo com a maxima que domina a applicagido da
accZo Pauliana “IN PARI CAUSA MELIOR EST CON-
DITIO POSSIDENTIS”, porque nao erigil-o em regra
geral?” (pag. 102).

E, em zeguida, referindo-se 4 these defendida por
Virgilio de S4 Pereira, a quermn chama de campe&o incan-
savel do respeito 4 bda fé, “de que nos titulos nomina-
tives, como nos ao portador, a reivindicagio nio pode
attingir a terceiros de boa fé importando a declaracio
dos regisiros officiaes ou particulares em presumpgao
JURIS EST DE JURE para os adquirentes”, pergunta:

“E porque ndo ampliar essa these aos immoveis,
cujas analogias com essa especie de moveis foi o primeiro
a reconhecer? NE&o serd um valioso indicio o brilhante
egccorddo unanime, de que fol relator (Rev. §. T. Fe-
deral, vol. 63, pag. 652), recentemente?” (pags. 102
e 103).

16, — Mas, o brilhante Sa Pereira, reconhecendo,
com Labbé, a differenca, no tocante 4 situacfio dos ter-
ceiros adquirentes, entre a acquisicdo dos immoveis € a
dos titulos nominatives, sustenta, assim no Accordao
da Corte de Appellagio do Rio de Janeiro, de 31 dc ju-
Tho de 1919, como no seu commentario aos arts. 527
e 673 do Codigo Civil, publicadn em 1924 (Manual do
Codigo Civil, vol. VIII). que a transcripgo, na sua na-
tureza de tradicdo solemne, nao tem a for¢a de purgar
0 dominio e forrar o adquirente a4 reivindicacfo.

No primeiro, escreve elle: *“O autor do projecto
do nesso Codigo Civil quiz confessadamente instituir o
systema germanico, mas ndp o acceitou o Congresso,
movido das razdes adduzidas por Teixeira de Freilas na
Introduccdo d¢ Consolidacdn das Leis Civis e reeditadas
pelo sr. Andrade Pioueira na discussiio do projecto,
mas sobrefudo attendendo 4 situacho da nossa proprie-
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dade agraria, nio s6 nao cadastrada, como presente-
mente impossivel de cadastrar-se.

Do choque entre a orientagdo do codificador e a do
Congresso resultou um systema um tanto heteroclite,
no gual a transeripcio & modo de adguirir e no entanto
vale como tradigio solemne, de forma que, como esta,
ndo tem forca de purgar o dominio, e forrar o adqui-
rente 4 reivindicagao.

0O que, por circumstancias locaes, nao foi possivel
fazer quanto aos immoveis, se pode fazer e se fez, quan-
to aos titulos de credito. inclusive as rendas do Estado,
porque essas dispensam o cadastro, e nao tem que viér
com 3 vastidéo selvatica do paiz.

Assim, como observa Labbé — “Em malteria de im-
moveis aquelles que tratam de adquirir um direito tém
que se inquictar com a serie dos proprietarios successi-
vos e com a regularidade da transmissao de um a outro,
pelo menos durante o praso do usocapido.

“Quanto aos titulos nominativos, aquelle que tra-
ta nio pode conhecer sendo o titular actual, elle nao
tem nenhum meio de remontar as mutacoes anteric-
res; & cada inscrip¢io nova, o passado se extinguiu. ..

“g' pois, muito mais verdadeiro para os titulos no-
minativos que para os immoveis, que os terceiros estdo
autorizados a confiar na inscripciio que serve de modo
de publicdade; ndo tém senao um cuidado g tomar, ve-
rificar a identidade e a capacidade pessoal do titular, e
ndo tém que se receiar do direito latente que a inscrip-
¢80 nao mencionaria.” (Revue Trimestrielle, 1904, pa-
gina 49) — Reviste de Direito, vol. 54, pags. 505 e 506.

E, no segundo, observa: “Estabelecer a transcri-
pedio como modo de transferir o dominio ndo € idéa ca-
racterizadamente germanica.

O que & germanieo, exclusivamente germanico é fa-
ger dessa transeripeio o TITULO DO DOMINIO, expur:
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gado e liquidado por ella, e por ella tmmunizado & rei-
vindicacio. Uma vez que se A considera como uma
tradicio solemne, tem-se-lhe tirado, justamente, o gue
é pssencial no direito germanico, porque a tradicdo nao
purga o dominio.” (pag. 126),

“Fra pela tradicEo que o dominio se transferia no
direito romano. O Codipo manteve a tradicio paras
os moveis, e a substituiu pela transeripcio para os im-
moveis,

Essa identificacfo repugna ao conceito fundamen-
tal da tradicio — acto bilateral solemne, mas varias
legislacbes assim a consideram, e a corrente dos auto-
res mais acatados assim a interpretaram no systema
hypothecario das leis de 1864 e 1890. FPor ser acio
unilateral nio podia a transcripcéo liguidar a proprie-
dade; ndo o podia, por nio assentar no cadastro; nao o
podia, por nio ser mais que uma tradigio solemne.

Ora, a tradicdo solemne ou ndo solemne, nio li-
quida a propriedade.

Nio a liquida porque transmitte ao adquirente o
dominio do vendedor tal qual este o tinha. (pag. 127).

“A transcripeio, no systema do Codigo, tem duaz
significactes — & modo de adquirir e é meio de publi-
eidade. Sob o primeiro aspecto ella opera g transfe-
rencia do dominio, sob o segundo ella publica aos ter-
ceiros que essa transferencia se operou. As mutagoes do
dominio nio podem ser secretas, e uma bba regulamen-
tagio da propriedade ha de forcosamente assentar so-
bre um bom systema de publicidade dessas mutagdes™.
{pag. 169),

Em carta dirigida ao dr. Lysippo Gareia, Virgillo néo
se rendeu; mas, com aquella nobre elegancia de fidalgo
da intelligencia, declarou: “A sua argumentacio me
impresslonou, mas preciso voltar ao assumpto e sobre
clle reflectir maduramente, pera firmar opinido defi-
nitiva que farei publica se me render s suas razdes ¢
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tiver ensejo de versar einda o maferia” (Registro de
Immoveis, vol. 1.° pag. 9).

17. — Em trabalho publicado no Archivo Judicio-
rio, vol. XLII, pag. 33, que adiante apreciaremocs, o
dr. Arnoldo Medeiros deixa perceber que Virgilio de S84
Pereira, em accordio posterior de 12 de julho de 1923,
(Revista de Dircifo, vol. T3, pags. 155—156 e Revisfa
do Supremo Tribunal, vol. 83, pags. 652—654), quan-
do teve occasido de “encarar de frente a these"”, mu-
dou de opiniGo “reconhecendo a validade de uma ac-
quisicdo de immovel a non domino feita por terceiro de
bba fé, de quem se achava inscripto como proprietario
no registro predial”.

Mas, nido estamos convencidos de que esse accor-
dio exprima mudanca de opinifio de Virgilio, no senti-
do de admittir, no direito patrio, o principio geral da
fé publica do registro immobiliario. Nio o estamos por
maotivog varios.

Virgilio, em ecarta ao dr. Lysippo, promettera fa-
zer publica a sua opinifo definitiva, si se rendasse ds
razdes deste e tivesse ensejo de versar ainda a materia.

Ora, além dessa formal promessa, era muito do
habito do fulgurante juiz o debater nos julgados as ques-
toes doutrinarias; e, no entanto, no accorddo citado
pelo dr. Arnoldo, silencia elle, completamente, sobre o
principio, que tao vehementemente combatera em ae-
cordao e trabalho doutrinario anteriores.

Vé-se, além disto, pelos termos do accorddo, que
Virgilio foi levado &quella decisio por motivos outros
— &l certa ou erroneamente, ndo nos interessa discutir
agui — que nfo os referentes ao valor probante do I
gistro immobiliario: impressionado com varios casas
em que o acto nullo produz effeitos relativamentes a tor-
ceiros, como no casamento nullo, na exclusio do heg-
deiro, na annullacio do testamento, ete,, applicou,
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como relator, as solucdes legaes desses cesos DE NUL-
LIDADE ao decidido pela Corte de Appellacdo, em que
0 terceiro adquirira de bda fé de um credor hypothe-
cario, cuja hypotheca e acquisicdo posterior eram nul-
ias, “e, por isto, o accordio exequendo mandou restituir
o5 bens executados.”

Reza, texiualmente, o accorddo:

“Conhece o direito varios casos em que o acto nullo
produz effeitos validos como o casamento (art. 221 do
Codigo Civil), em que a alienacfio da cousa alheia é
valida, como a que faz o herdero excluldo (art. 1600).
Provado que elle nao € filho, ou annullado o testamen-
to, prevalecem as alienactes do herdeiro apparente, se
as saneia g bba fé, com evidente sacrificio dos direitos
dominicaes do herdeiro legitimo."

Foi este o fundamento theorico do accordao. Mas,
que elle nada tém a vér com o principio germanico da
fé publica estd a prova no direito francés, onde,
ainda sem texto expresso, proclama a jurisprudencia a
validade das alienagbes feitas pelo herdeiro apparente.

E' o que nos informa um dos espiritos mais agudos
das letras juridicas francesas, o professor Emmanuel
Levy, que, pelo seu sonho de transformacdo completa
do direito privado ac influxo do criterio socialista, me-
Tece talvez, na phrase de Ripert, mais que todos os ou-
tros juristas franceses, o nome de propheta pela visdo
¢ pelo estylo (Le Régime democratique et les droit
civil moderne, pag. 64):

“S'l est vral, logiquemente. absolument, mécanique-
ment, que, quelle que soit notre volonté, notre travall,
notre foi, nous ne pouvons pas, par um acte translatif,
acquérir un droit que n'avait pas notre auteur, le con-
traire est impossible. Mais c'est faux. Encore un exein-
Ple, un seul: un héritier apparent, quelgqu'un qui n'est pas
héritier, mais que I'on a toute raison de croire héiilier
— 1l est le plus proche parent — il a été institué par
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testament — liguide la succession, vend les biens, se falt
payer les créances: puis 'héritier véritable — on a dé-
couvert un autre testament — =ze présente; trop tard:
les ventes de l'intérimaire sont valables, les debiteurs
ont bien payé: telle est la loi quant aux meubles (art.
9279 C. C.), quant aux créances (art. 1240 C. C.),
telle est quant aur immeubles la jurisprudence fran-
coise” (La Vision Socialiste du Droit, 1926, pag. 25).

Realmente, “uma jurisprudencia mui solidamenie
assentada” reconhece, na Franca, a validade das ven-
das de immoveis feitas pelo herdeiro apparente, destle que
os terceiros adquirentes estejam de boa fé (v. BAUDRY
LACANTINERIE e WAHL, Traité Theorigue et Pratique
de Droit Civil, vol. 7.°, ns. 936 e 942).

Nos casos em que o herdeiro apparente recolhia a
successio em virtude de ausencia do verdadeiro herdei-
ro, ou de renuncia do herdeiro de primeiro grau, alguns
gscriptores franceses, estribados, respectivamente, nos
arts, 136 e 786 do codigo civil francés, justificavam a va-
lidade da alienacfo de immoveis, diante do appareci-
mento ou da annullagdo da renuncia dos ullimos, por
um mandate legal conferido ao primeiro, que realizara
a alienacho.

A difficuldade era, porém, enorme em outras hypo-
theses—como, p. ex., si o herdeliro ou o legatario univerzsl
ignora a abertura da successio em seu proveito ou sl se
annulla ou revoga o testamento que os institue —, g res-
peito das quaes nada “estatue a lei de uma maneira ge-
ral”, limitandco-se a regular os casos de pagamentn de
debitos (art. 1240) e de acquisicio dos movels pela tra-
digio (art. 2.279).

Foi para aquellas hypotheses, diz-nos Planiol, que
a jurisprudenca teve de estatuir.

Entdo, a Corte de Cassacdo, impressionada com a
necessidade pratica de manter as alienagoes feitas, na-
quellas hypotheses, pelo herdeiro apparente. rejeitou a
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opinifo estrictamente juridica, que, apolada neste syilo-
rlsmo — “Nul ne peut conférer 4 autrui un droit qu’il
n'a pas; le succés de la petition d'hérédité prouve que
] héritier apparent était sans droit, donc tous les actes
qu'il & faits doivent disparaitre (art. 1599 e 2181, al
23"—, annullava taes alienacdes, e acceitou, abetrta-
mente, g sua validade.

Planiol, que nol-o informa, referindo-se a Demolom-
be, gque procurava, em vao, por todos os meios, ligar esla
solugZo aos textos existentes, pondera:

“T1 n'y en pas; il faut declarer hardiment que la loi
doit fléchir devant un principe supérieur d'équité ef de
justice: la bonne foi des acquéreurs, l'erreur invencible
dans laguelle ils sont tombés, doit les protéger contre
toute action. C'est sur cette raison que s'est appuyée
puvertement la Cour de cassation dans ses derniers
arréts” (Traité E'lémentaire de Droil Civil, 112 ed., vol.
3.% n.° 2060; v., ainda, DEMOLOMBE, Cours de Code
Napoldon, vol. 2.2 n?° 241 e segs. e CREMIEU, Rev. cit.
pag. 7, que justifica a validade dos actos do herdeiro
apparente pela nogdo de utilidade social) .

Quem, porventura, teria a coragem de inferir dahi
a existencia do principio da fé publica no direito francés,
oue, precisamente, pelo nao sanccionar, € reputado, pelo
dr. Lyslppo Garcia, como systema diametralmente op-
posto ao germanico?

I, ao revez, justamente, por nfo attribuir o syste-
ma francés a transcricio a virtude de legitimar o ing-
cripto como proprietario em proveito do terceiro de bda
{6 gue com elle contracta, que a jurisprudencia, em fzce
do conflicto entre o herdeiro verdadeiro e o terceiro que
adguiriu de bba fé do herdeiro apparente, e na ausencia
de um texto relativo a esse caso partieular, o resolveu
a favor do terceiro, apoiando-se em consideragoes de
equidade e de utilidade pratica.
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Trata-se, porém, duma solugdo para casos particula
res, que se nao pode erigir em regra geral a servir de
base de todo o systema immobiliario.

Ap contrario, nos systemas immobiliarios, como o
allem#o, de publicidade material, em que g inscripgio
cobre o terceiro de bda 4, que contracta com o inscripto
como titular do direito real, o conflicto entre o herdeiro
verdadeiro ¢ o terceiro, que adquiriu de bda fé do her-
deiro apparente, se resolve, néo por consideragies geraes
de equidade e de utilidade pratica, como na Franca, ou
por um dispositivo particular, como no Brasil, mas pela
applicacio dos principios que constituem a base do
systema, isto &, pela applicacio das regras da inscripgdo
(v. CREMIEU, Rev. cit., pag. 48, not. 1 e pag. 82).

LOUIS CREMIEU, no seu trabalho sobre a mate-
ria, depols de salientar que, pela lel de 1853, “le licrs
acquéreur de bonne fol, qui a traité avec un non --
propriétaire inscript, n'est pas couvert par Iinserip-
tion", escreve:

“En présence de cette organisation fragmentaire et
incompléte de la publicité des transactions Immobilie-
res, les tribunaux ont été appelés bien souvent 4 réglec
le conflit qui s'élevalt entre le veritable propriétaire et
le tiers qui avait acquis de bonne fol du proprietaire ap-
parent. Il arrivail souvent, en effet, qu'une personns
traitait avec un individu qui extéricurement avait l'ep-
parence d'un propriétaire et qui pouvait méme se erole
de trés bonne foi titulaire du droit dont il disposait.
Puis des événements fortuits venaient établir que l'alié-
nateur n'était qu'un faux proprietaire: les actes pas-
gés par lui tombaient alors, en vertu de la régle “nemo
plus juris transferre potest quam ipse habet”, ou cn
vertu de la régle “resoluto jure dantis, resolvitur jus
accipientis”.

Or les tribunaux, s'inspirant de consideraiions
d’équité et d'utilité pratigue, se sont efforeés, dans ce
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conflit, de faire friompher 'élément public sur I'élément
subjectif, l'apparence du droit sur sa réalité., Et c'est
ainsi que la jurisprudence en est arrivée & validér les
actes accomplis par le propriétaire apparent.

(Omissis)

Les applications faites par la jurisprudence de la
théorie de 'apparence du droit sont done trés nombreu-
ses. Mais de toutes ces applications, la plus importante
est certainement celle qui est relative au sort des actes
accomplis par I'héritier apparent”. (Rev. cit., pags. 40,
41 e 47).

Naguelle trecho, que transcrevemos, esta, pois, a
justificacao do julgado de Virgilio: nenhuma referen-
cia 4 circumsiancia dz inscripcio ou iranscripcéo no
registro de immoveis em nome do alienante; nenhuma
invocagdo a presumpcio juridica do art. 859 do codigo
civil — a Meca do dr. Lysippo Garcia e de seus parti-
darios.

Longe de lobrigar, em nosso direito, um principio
geral, a cija sombra se acolha 0 terceiro adgquirente de
Lga [é, como se dd no direito allemao e no suisso, limita-
se a affirmar que, em CERTOS casos, no conflicto entre
a boa fé e o dominio, deve ser sacrificado este e nao
aguella.

F, logo em seguida, indica que esse “cerfos casos”
530 os de alienagdes feltas por aquelles que adquirem em
virtude de actos nullos.

Inspira-o aguelle principio superior de equidade e
justica, de que fala Planiol, diante do qual se deve Co-
brar a lei, e que orienta g jurisprudencia francésa.

Como quer gue seja, porém, nio se comprehende, de
modo nenhum, que um espirito polemistico como o de
Virgilio de Sa Pereira, tdo polemistico gque o arrastou,
com surpresa geral, a debater com advogados, féra do
Tribunal, as suas ideias e convicgoes de juiz—seus dis-
cursos no Instituto dos Advogados, em resposta ao pa-
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recer ¢ discurso de Melciades de Sa Freire, defendends a
these que sustentara, na Corte de Appellacéo, de que a
venda de immovels pertencentes a menores sob o patvio
poder independe de hasta publica e péde realizar-se me-
diante autorizacio judicial (v. Decisdbes e Julgaces,
pags. 481—514) —, mudasse de opinido num problema
fundamental, como o da efficacia da transcripcdo, sem
o justificar, conforme expressamente prometteral

O professor PHILADELPHO AZEVEDO, que iami-
bem se refere ao accorddo em aprego, contenta-se em ver
nelle um valioso indicio (?!) da ampliacao da “these de
gue nos titulos nominativos, como nos ao portador, a rei-
vindicacio ndo péde attingir a terceiros de boa fe”.
(loc. cit.).

18. -— CLOVIS BEVILAQUA, que, como vines, na
primeira edi¢io dos seus commentarios (1917), nada
adiantara sobre o problema, quer nas observacCes ao
art. 859, quer nas ao art. 531, faz, na edicio de 1920,
obs. 2.2 ap art. 531, duas assertivas, a nosso vér, abso-
lutamente mconciliaveis, no objectivo de fizar o systema
do codigy «ivil quanto & transcripeio:  depols de dizer
que ella “prova a translacéio do dominio; mas essa pro-
va nao & absoluta e indestructivel; constitue uma pre-
sumpedo juris tantum (avt. £59)”, conclue o seu com-
mentario a respeito no: segoinies termos — “Sobre esta
materia, vejam-se as observagies de Lysippo Garcia,
Registro de Immoveis, I, pags. 09 e segs, que fielmenie
interpretam o systema do Codigo Civil” (pag. C2).

Como, por ora, estamos, apenas, expondo as ideias
dos nossos doutrinadores, para, depois, e & proporcéo
que for desenvolvendo este trabalho, submettel-as g uma
apreciagao critica, vamos, ainda, transcrever outras pas-
sagens do professor CLOVIS, reveladoras da marcha do
seu pensamento, que se Nos afigura obscuro e contra-
ditorio. Nas suas observaches para esclarecimento do
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projecto do Codigo Civil, ao examinar o art. 999 (a que
corresponde, com modificagfio de forma, o actual art. 859)
— “Quando um direito real é inseripto no registro pre-
dial, em favor de uma pessba, presume-se que esse di-
reito lThe pertence”—, procura dissipar a inquietagiao dos
nossos juristas provocada por esse dispositivo: “0s re-
ceios formulados por alguns juristas patrios, sobre se-
réem infundados ndo tém applicagdo cabal ao regimen
acceito pelo Projecto, porgue ndo se propbe wma dessas
veformas radicaes que subvertem, nos seus fundamentos,
wm systema preexisiente, mas um simples reforcamen-
to no intuito de obter-se mais firme consolidacio da
propricdade immovel, como alids j& o reconheciam al-
guns dos juristas brasileiros gque estudaram o assumpto
por occasiio de se discutir g reforma hypothecaria, em
1864 (Trabalhos da Commissdo Especial da Camara dos
Deputados, vol, 1.° pag. 37).

Depois, em discurso perante a Commissio Especial
da Camara dos Deputados, repete o que havia escripto
em resposta ao parecer da Faculdade Livre de Direito do
Rio de Janeiro: “Propuzera o Projecto primitivo de ac-
cordo com as excellentes reflexdes do dr. Didimo que a
inscripgao do Registro predial constituisse prova cabal
do dominip, mas A commissdo revisora nomeada pelo
Governo pareceu gue ndo estavamos sufficientemente
apparelhados para a acceitacdo immediata dessa refor-
ma em nosso regimen de propriedade immovel, e foi
mantido o principio DO DIREITO VIGENTE, SEGUN-
DO O QUAL A INSCRIPCAQO INDUZ APENAS A' PRE-
SUMPCAQO DO DOMINIO. Qualquer dos dois modos
de vér encontra apoio em bbas razoes de ordem juridica
€ economica,

O primeiro systema é o germanico que t&o bons re-
sultados tem dado ali, na Suissa, na Austria, na Russia
e em outros palzes, e que os juristas se empenham por
vér applicados nos paizes que ainda o néo puderam ado-
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ptar. O segundo & O NoOssO systema, isto &, o que entre
n6s foi introduzido pela lei hypothecaria de 1864 e coi-
firmado pela de 1580" (Trabalhos, vol. 5.°, pag. 238} .

E, em 1921, em carla dirigida ao dr. Lysippo Gar-
cia, o eminente autor do Projecto, apos accentuar que 0
trabalho desse jurista constitue FIEL INTERPRETA-
CAO do Codigo Civil, escreve:

«Continuo convencido de que as idéas do meu Pre-
jecto, que, neste particular, passaram para o Codigo Ci-
vil, sdo, precisamente, &8s que Nos convém, pois 0 Sys-
tema anterior era insufficiente e falho, e 0 germanico,
em sua pureza ndo podia ser applicado entre nos. Mo-
dificamos este ultimo systemg afim de adaptal-o 4 nossa
situagdo.” (Registro de Immoveis, vol. 1.% pag. T).

19. — FRANCISCO BERTINO DE ALMEIDA PRA-
DO, autor de Transmissdo da Propriedade I'mmaovel (5.
Paulo, 1934), filia-se, tambem, & corrente do dr. Lysippo
Garcia.

Eis o que elle pensa: “O principio da fé publica,
que df forga probante relativa ao registro, vem consa-
grado pelo nosso Codigo no art. 859:

“Presume-se pertencer o direito real & pessia, em
cujo nome se inscreveu ou transcreveu.”

(Omissis) .

O art. 859 parante os terceiros de béa fé que con-
tractam com aquelle que figura no registro. Como essq
presumpgdo juris et de jure, ete... (pags. 250—251).

«0 Codigo Civil instituiu, portanto, a forga proban-
te relativa do registro, nos MesImos termos em que a
consagra o art, 891 do Codigo Civil allemfo: “A ins-
cripeao de um direito no livro fundiario induz a presum-
peiio da  existencia do direito na pessba do titular.”

(pag. 269).
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E, entre os que engrossam a corrente do dr. Lysippo,
arrola Almeida Prado o illustre professor da Faculdade
de Direito de Sao Paulo, José Augusto Cezar.

Para o demonstrar, ftranscreve varios trechos das
ligoes tachyeraphadas desse saudoso professor (v. pags.
267—262 € 371).

Ficdmos, porém, surpresos, guando lemes isto, pois,
poucos dias antes, tiveramos conhecimento de um li-
geiro artigo do professor José Augusto Cezar, intitulado
— ““Sghre o registro de Immoveis” — e publicacdo na Re-
gizty da Focuidade de Direilo de 8. Paulo (vol, XXXI,
fasc. III, pags. 425—427), onde elle coniesis, formal-
mente, tenha o codigo civil brasileiroc introduzido o
principio germanico da fé publica.

Terming, assim, o seu artigo:

“0 legislador brasileiro sanccionou o primeiro prin-
ciplo (a presumpcfo juridica do art. 859), mas omittiu
o segundo (fé publica do registro). Logo, cumpre in-
terpretar sem restriccoes o art. 860, isto é, o prejudicado
terd eccio de rectificacio do registro, ainda que o im-
movel tenha sido alienado a terceiros de boa fé por
quem figurava indevidamente como dono na transcri-
peio. Cumulando o pedido de rectificacdo com o da
entrega da cousa, elle fara cair a alienagio com 08 scus
consectarios menos o0s que se ligarem 4 posse de boa fé.
Specorrem-se alguns na sustentacio da doutrina con-
traria nos arts. 648, 796, § unico, 850, 967 e 968 do Co-
digo Civil, mas é facil vér que nenhum desses disposi-
tivos contém applicacio do art. 859.

Tem-se invocado tambem a legislacao civil de Por-
tugal; mas a doutrina e a jurisprudencia ali tem vacil-
lado muito diante do art. 149 do regulamento do re-
gistro predial de 1870, no qual se estabelece presumpeao
analoga & do Codigo brasileiro, art. 859.

Em summa, 8l o legislador queria garantir os ber-
ceiros adquirentes de bfia {& contra as pretencies dos
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prejudicados pelas infidelidades do registro, devia ter
eonsignado essa proteccio em disposicio expressa. Nao
o tendo feito, applica-se 4 materia o art. 860 combinado
com o8 prinecipios geraes, de que decorrem consequencias
diversas do que teriam tido em mira os autores do Co-
digo Civil,"

Nesse artigo, estribou-se um importante acecordéo
do Tribunal de Appellacéo de S. Paulo, de 12 de junho
de 1939, de que adiante falaremos.

Ora, entre os dois trabalhos, o que, & nosso VEr,
encerra a verdadeira e definitiva opinido do cathedra-
tico de Sho Paulo, é o da Revista da Faculdode de Di-
reito, porgue

a) as preleccoes tachygraphadas na Faculdade de
Direito de S. Paulo sio sempre impressas com g nota
previa — “.. .feitas sem a responsabilidade da Illustra-
da Cadeira”;

b) mas, ainda dada g perfeita authenticidade das
licdes attribuidas ao professor Cezar, deve-se, entio, con-
siderar o artipo da Revista de Faculdade, que é poste-
rior, como uma mudanga de opinifo: aquellas — ndo
as tenho 4 méo, mas o livro de Almeida Prado, que as
cita, elaborado em 1932 (v. pag. 14), veio a lume
em 1934 — sfio anteriores a esta data; este, de 1935, que
¢ a data da Revista da Faculdade, em que vem publi-
cado.

20, — CARVALHO SANTOS, nos seus commenta-
rios aos arts. B59 e 860, navega, em companhia de Clo-
vis, Philadelpho Azevedo e Almeida Prado, nas aguas
duvidosas de Lysippo Garcia: acha que “a tranceri-
peao vale como presumpedo juris et de jure em fare
dos adquirentes que, de bba fé, nella se fiaram, néio po-
dendo ser destruida EM HYPOTHESE ALGUMA"” (vol.
X, pag. 550);



FACULDADE DE DIREITO DO RECIFE 253

D) como consequencia da presumpcio estabelecida
1o art. 850, embora aquelle que figure como adquirente,
no registro, nao seja de facto o proprietario do immovel,
para todos os elfeitos é considerado como tal, sendo va-
lidas, por consequencia, todas as alienacdes e negocios
que fizer relativamente dguelle immovel.” (pag. 550);

¢) & o verdadeiro proprietaric nfo deu a devida
publicidade & sentenca que annullou o registro anterior,
ou si ndo moveu em tempo a accido competente, terd de
ser preterido pelo terceiro de bba 1é que adquiriu do pro-
prietario inscriplo, nesse meio tempo, qualquer direito
real sobre o immovel; ‘“outra nio poderia ser a solugio,
porgque, em verdade, o caso é analogo ao do art. 963 do
Codigo Civil, pelo qual o adgquirente de bda fé a titulo
oneroso estd a coberto de reivindicacGes, na hypothese
de pagamento indebito de um immovel (pag. 553) .

21. — O dr. ARNOLDO MEDEIROS DA FONSE-
CA, docente-livre de Direito Civil na Faculdade Nacio-
nal de Direito, da Universidade do Brasil, em recenta
artigo (abril de 1937) publicado no Archive Judiciario,
vol. XLII, Supplemento, pags. 27—34, sob o titulo —
“O registro immgcbiliario e sua for¢a probante em face
do Codigo Civil" — colloca-se ap lado do dr. Lysippo
Garcia.

Nesze trabalho, onde pretende, com os elementos
historico, racional e systematico (recurso aos arts. 108,
107, 109, 158 e 968 § unico) chegar 4 verdadeira inter-
pretacdo dos arts. 859 e 860 do Codigo Civil, define, cla-
ramente, & sua attitude nesta controversia.

Entre outras coisas, assevera elle:

“Assim, pois, si 0 nosso Codigo, 4 semelhanga do
§ 891 do Cod. Civ. allemao, consagrou o principio da
forea probante do registro immobiliario, estabelecendo
no art. 857 one se presume pertencer o direito real &
peseba, em cujo nome se inscreveu ou transcreveu, —
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nao é possivel, racionalmente, reduzir tal dispositivo a
letra morta, dando-lhe uma interpretacio incompati-
vel com as necessidades praticas que o inspiraram.

Se a lel estabeleceu essa presumpeao, contrariando
o principio do direito anterior, de manifestos inconveni-
entes, segundo o qual a transeripcio nio induzia prova
do dominio, que ficava salvo a quem pertencesse, nao
parece admissivel pretender que os terceiros de boa fe,
qgue nella hajam confiado, sejam prejudicados, ficando
na mesmg situacgiio de inseguranga a que se quiz por
termo.

Sem duvida que a presumpefio legal, decorrente do
art. 859, nem sempre € absoluta. admittindo a lei a re-
ctificacfo do registro inexacto (art. 860). Mas isso em-
quanto nao houverem surgido as situagbes a que ja al-
ludimos, merecedores de tutela, face da fé publica
que registro merece, como tambem preceitua o § 832
do B, G. B.

A intelligencia exacta, o alcance real dos preceitos
que estudamos, s0 se pode conseguir, entretanto, ten-
do igualmente em vista o elemento systematico, isto &,
o systema do Codigo, a tutela, que a boa fé sempre lhe
merece, a differenca de disciplina que nelle se encontra,
relativamente aos actos onerosos ou a titulo gratuito.
(pags. 30—31).

“A intelligencia que preconizamos ¢, pois, & que me-
Ihor corresponde &4 evolucio mnatural do nosso direito.
ao fundamento racional da lei, tendo em vista as ne-
cessidades praticas a que quiz atiender ¢ ao systema
geral do Codigo, tendente ao fortalecimento da forga
probante do registro predial e & protecgdo da bia fé, sob
a inspiracdo do systema allemao, do qual apenas diver-
ge parque ao adquirente a titulo gratuito nfo concede
ignal beneficio. Pode-se, alias, affirmar que reina pre-
sentemente perfeita harmonia entre oz mais autoriza-



g

5

e
k,

FACULDADE DE DIREITO DO RECIFE 275

dos interpretes do Codigo Civil quanto a esse ponto.
(pag. 32).

“Cremos, pois, poder concluir que, em face do nos-
so Codigo Civil e da opinido dominante entre seus mais
autorizades interpretes, esta, nas alienacbes de immo-
veis, o adquirente a titulo oneroso, quando de béa fé
haja confiado na transcripcio constante do registro
predial, pela fé publica e forca probante que a lei lhe
rgeonhece, a coberto de reivindicagbes de possiveis pre-
jucﬁqadns, cujo direito, em tal caso, se converte na fa-
de obter apenas reparaciao economica do inde-
vido aliepiante, como ja tém decidido os tribunaes. con-
5im nosso direito um systema que se inspira
stas razbes de equidade, respeito &4 boa fé e
social (pag. 34).

22, m-H Ja haviamos concluido a elaboragio deste
trabalho, guando nos caiu sob os olhos o artigo do dr.
A. Gongalves Ade Oliveira, advogado no Districto Fede-
ral, — Valor }probante do regisiro de immoveis —, pu-
blicado, agnj‘a em outubro, no Archivo Judiciario, vol.
LIL, fac. n.% 2, Supplemento, pags. 27—29.

Como £ desejo nosso dar uma ideia de toda a dou-
trina patfia sobre o problema (¢ possivel, todavia, que
escapem algumas opinides, que ndo chegaram ao noOsso
conhecimento), resolvemos intercalar, aqui, esta noti-
eia acérea do referido artigo, talvez o mais recente, que,
em torno da controversia, se tenha publicado entre nos.

O dr. Gongalves de Oliveira fica ao lado dos professo-
res Joaquim Gondim Filho, do Recife, e José Augusto
Cezar, de S3o Paulo, aos quaes, alids, nao cita, no defen-
der a these de que nao acolheu o nosso codigo civil o
principio da fé publica do direito allemao.

Na sel 0, depois de se referir, rapidamente,
aos "lols g 5 gystemas de registros de immoveis —
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o francés e o allemio” —, 4 tradicdo do nosso direito. &
controversia reinante no fixar o systema do codigo ci-
vil, ao historico deste e aos argumentos invocados pe-
los propugnadores do valor probante do nosso regisiro
immobiliario, adduz os seguintes argumentos de ordem
systematica em favor da sua these:

“8. — Contrario ao systema do Codigo allemao re-
ferentemente & forca probante do registro immobiliario
& o art, 551 do Codigo Civil que acolheu o usucapifio or-
dinaria:

“ART. 551. — Adquire tambem o dominio <o im-
movel aquelle que, por dez annos entre presentes, ou
vinte entre ausentes, o possuir como seu, conkinua e in-
contestadamente, com justo titulo e boa fé.71

Como esclarece Orozimbo Nonato, invocando ligdo
de Lafayete, Clovis Bevilaqua, Lacerda de Almeida, o
justo titulo ha de ser transcripto, no registro de immo-
veis (“Revista Forense”, vol. 72, pag. 342, Carvalho
Santos, “Codigo Civil Interp.”, vol. , (Rgina 438).

Ora, no systema allemdo, o immove)l 130 sera rei-
vindicado, estando o titulo transcripto ¢ de boa fé o
respectivo titular. Si houvessemos adoplado os prin-
cipios do systemg germanico; si o registro 40 adquirente
de bda fé garantisse a legitimidade da acqiisi¢@o, por-
que recorrer ao usucapiio ordinaric? Qual 2 autilida-
d=? Por que exigir ainda a posse incontestada de 10 an--
nos entre presentes e 20 entre ausentes? E nio valeria
argumentar que 0 usucapifo ordinario sera util nas
acquisicdes a titulo gratuito, pois como affirma n"pmf.
Arnoldo Medeiros da Fonseca, em taes acquisicoes a
presumpgao de ma f& & abspluta e, de ma fé ninguem
podera adquirir pelo usucapifo ordinario.

Acceitar o principio germanico de for¢a probante
do registro sera deixar sem utilidade o instituto do us=u-
capido ordinario, acolhido, expressamente, pelo Codigo
Civil .
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Precisamente por isso, o Codigo allemao n@o consa-
gra tal modalidade de usucapifo, posto gque admitta o
extraordinario.

E nao é s0.

9) No systema allemiao, como ji se repetin, o re-
gistro s6 serda rectificado si 0 adguirente estiver dé ma
1é, isto &, si sabia que adquiriria “a non domino”,

No nosso direito, ainda que de boa fé e a titulo one-
roso, o adquirente poderd soffrer reivindicacao. E' o
que se deduz do

“ART. 1.117 — Néo pode o adquirente demandar
pela evicgao:

IT — Si sabia que a cousa era alheia ou litigiosa "

Ora a contrario sensu, eis a regra geral: o adgni-
rente s tera direito as vantagens da eviegfio (sd possivel
nos actos onerosos), si ndo sabia que a cousa era alheia
ou, por outra. si estava de boa f&. Donde concluir que a
boa fé, em tal caso, ndo poe os bens a coberto da reivin-
dicagao.

E a evicgdo, como diz Carvalho Santos, “em geral
resulta do exercicio da accfo de reivindicacao, nos casos
de alienag¢io a non domino. podendo tambem resultar
do exercicio de uma aeccao de resciso, ou annullacio de
uma- venda anterior. (obr. cit., vol. 15, pagina 378).
(pags. 28—28).

23. — Apesar de ja estar em vigor, ha 22 annos, 0
nosso codigo civil, ainda se niao formou, definitivamente,
nenhuma jurisprudencia sobre o problems do valor pro-
bante do registro immobiliario.

Os defensores do principio da {é publica indicam
algumas decisbes, que lhe lobrigam o reconhecimento
no nosso codigo civil.

Assim, Lysippo Gareig transcreve a sentenca pro-
ferida, em 30 de janeiro de 1926, pelo dr, Galdino 8i-
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queira, entao Juiz de Direito no Districto Federal, onde
se affirma:

“Repudiado o systema de nossa anterior legislacao,
segundo o qual a transcripcao era necessaria apenas
para a publicidade, mas nao induzindo a prova do do-
minio, que ficava salvo a quem de direito, o systema ado-
ptado pelo Codigo Civil foi o germanico, applicavel em
tudo que nao dependesse do cadastro, pois elle consi-
gna seus principios essenciaes, como os da especialida-
de e publicidade, ja acceitos em nosso direito anteric:,
mas com menos amplitude quanto & publicidade (arti-
gos 531, 531, ns. I, II e III, 580, 697, 715, 745, 748, 753,
796, 808, 817 e 831), o da legalidade (art. 834) e o da
forca probante (art. 859), este constituindo sobretudo o
traco fundamental differencial entre o systema germani-
co e o francés (Lysippo Garcia — A Transcripgdo, fls.
99 a 131, onde magistralmente explana o assumpto coni
adhesao de Clovis Bevilaqua — Cod. Civ., 2.2 ed., annot.
ao art. 531, Philadelpho de Azevedo—Regisiros Publicos,
pags. 101 e segs., Paulo Lacerda, Sa Freire, pags. 7,
15 a 17 da cit. obr. A4 Transcrip¢do e outros juristas) .

Consoante doutrina Lysippo Garcia, em face do sys-
tema adoptado pelo nosso Codigo Civil, a maxima —
NEMO PLUS JUS AD ALIUM TRANSFERRE POTEST
QUAM IPSE HABET — s6 pode ter applicacéo entre os
contrahentes e adquirentes de ma fé, ou a titulo gratuito,
que a lei sempre trata mais severamente (arts. 106 e
968), pelo principio de que o LUCRO CAPTANDO deve
ceder ao DAMNO VITANDO; nestes casos havera sempre
reivindicacdo como em todas as legislacoes, mesmo na
allema.

A annullacdo, nunca podera attingir, porém, a ter-
ceiros, que registraram anteriormente seus titulos one-
rosos e em boa fé. A transcripcdo € a prova que g lei
lhes offerece: é a verdade o que do tebr della constar; é
a seguranca das transaccoes, primeira condigdo exigida
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pela sociedade no momento economico, que vem atra-
vessando” (obr. cit., vol. 2.°, pags. 320—321).

ALMEIDA PRADO, por sua vez, allude & sentenca
do Juiz de Direito da capital do Estado de S. Paulo, dr.
Vicente Mamede de Freitas Junior, de 4 de dezembro de
1933, que, entre outras cousas, sustenta:

“Ndo & admissivel a reivindicacio do immovel ad-
quirido por terceiros de boa fé, que contractaram com
a pessda que tinha dominio regularmente transeripto 10
registro competente, pols prescreve o art. 859 do Codigo
Civil ;

“Presume-se pertencer o direito real 4 pesséa em
cujo nome se inscreveu ou transcreveu.”

Commentando esse dispositivo, diz muito bem o emi-
nente codificador patrio:

-Consequentemente, uma vez registrado o titule,
entende-se que o direito pertence dquelle a quem o re-
gistro o attribue.”

Nada mais ¢ mister accrescentar, para demonstrar
a improcedencia da presente acgdo de reivindicagio
contra terceiros de béa fé.” (Obr. cit., pag. 372).

Quanto aos accorddcs transeriptos por Almeida
Prado na nota 552, nfo nos parece que encarem de fren-
te o problema em fdco, sendo de notar que a ementa,
com que foi publicado o accorddo da Cérte de Appella-
¢do do Districto Federal, nio corresponde, absolutamen-
te, ao conteiudo delle. Entretanto, trasladando esse ac-
cordao um trecho de S4 Pereira referente ao systema im-
mobiliario germanico, parece reconhecer elle a identida-
de deste com o nosso, o que, alids, niio constituia, de mo-
do nenhum, o pensamento daquelle jurisconsulto.

A essas decisdes podemos, porém, oppor o recentis-
simo accorddo unanime da Segunda Camara do Tribu-
nal de Appellacio de 8. Paulo, de 12 de junho de 1939,
de que fol relator o desembargador Antio de Moraes.
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Nesse accordao, contesta-se, formalmente, tenhg o
codigo civil brasileiro sanccionado o principio da fé pu-
blica do direito alleméo:

“ — Num pais onde nio existe cadastro da proprie-
dade immovel, seria grande perigo dar a transcripcio
outro effeito que nio o da mera presumpcdo. Alids, e
o0 que reza o artigo 859 do Codigo Civil. Os interpretes
é gque procuram extrahir desse principio a consequencia
de se ndo poder allegar vicio do titulo contra os tercei-
ros adquirentes de boa fé. Isto decorre, realmente, do
artigo 892 do Codigo Civil Alleméo.

O professor JOSE' AUGUSTO CESAR (HRevisia da
Faculdade de Direito, v. 31, pag. 425 e seguintes) de-
monstrou, porém, que a regra desse artigo nao foi ado-
ptada pelo legislador brasileiro. Para aqui apenas se
transplantou a doutrina do artigo 891 do citado codigo
alleméo. Mas, este artigo nao trata da fé publica que o
registro institue em garantia de terceiros. Trata apenas
da presumpcao da propriedade.

Ora, essa presumpcio admitte prova em contrario
mesmo na Allemanha  (veja-se o commentario da So-
cieté de Legislation comparée, tomo 2, pagina 491) . Nau
s¢ deve, portanto, affirmar que o adquirente se torna
proprietario por forga exclusiva da transcripgio inde-
pendente de titulo valido. S6 com essa base, demons-
trou-o o grande civilista prof. José Augusto Cezar, nfio
pode prevalecer a pretensio do reivindicante, salvo se o
réo nao conseguir provar & invalidade do titulo. Em tal
caso predominard a presumpcao oriunda do registro.”
(fornal do Commercio, do Rio, de 26-7-930 e Archivo
Judiciario, vol. LI, fasc. n.° 4, pags. 315—316).

Véja-se, tambem, no mesmo sentido, o voto veneido
do desembargador Orozimbo Nonato, na Camara Civil
do Tribunal de Appellacdo de Minas Geraes (Renista
Forense, vol. LXXIX, fasc. 434, pags. 301—302).
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24. — O professor PHILADELPHO AZEVEDO, em
artigo publicado na Gazefa dos Tribunaes, e transcripto
no citado livro do dr. Lysippo Garcia (vol. 1.°, pags.
19—22), onde destaca como ponto fundamental desse
trabalho — “a perfeita analogia do art. 859 com o dis-
posto no art. 881 do codigo allemao, onde apenas e
apoio toda a theoria do absoluto prestigio do registro em
.relagdo a lerceiros” — faz um appello a Clovis Bevila-
qua, Sa Pereira, Alfredo Bernardes e aos demais estudio-
505 do direito patrio, para gque digam algumas palavras
sobre as serias observacoes feitas pelo dr. Garcia.

Como j& vimos, Clovis Bevilaqua apoiou-as; S4 Pe-
reira, roubado 4 nossa cultura juridica em todo o fulgor
do seu espirito, sem se render as ideias do dr. Lysippo,
promettera, comtudo, reflectir, maduramente, sobre o as-
sumpto, para firmar opinifio definitiva, a que, desgraga-
damente, ndo chegou a dar publicidade (v. n.” 18); e,
no que toca a Alfredo Bernardes, ignoramos si se pronun-
ciou a respeito, pois os trabalhos posteriores de Lysippo
@ Philadelpho sobre registros publicos nio lhe fazem re-
ferencia.

Confessamos que, s6 agora, 2o termos de emitlir,
neste estudo, g nossa opinifo pessoal sobre o problema da
transcripedo no direito brasileiro, nos inteiramos dos tra-
balhos de Lysippo e Philadelpho (consultamos, de uma
feita, o de Philadelpho apenas sobre um ponto determi-
nado — a natureza do direito do locatario no caso de
transeripefio, no registro de immoveis, do contracto de lo-
cacdo com a clausula de sua vigencia a despeito da alie-
nacao da cousa locada; v. parecer in Revista Academica,
da Faculdade de Direito do Recife, 1936—1938, pags. 122-
130), e, embora, tardiamente, attendemos, de nossa parte,
aquelle appello, para contestarmos, terminantemente. a
these do dr. Lysippo Garcia, apoiada pelos ia citados
escriptores, de que, com o art. 858, tenha o codigo civil
brasileiro adoptado o principio do direito immobiliario
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allemao da publicidade ou da fé publica, como elle o
chama —, por motivos de ordem scientifica a explicar
adiante, preferimos, com os juristas allemées, denomi-
nal-o principio da publicidade material sob a forma da
fé publica ou da proteccio do commercio —, e de que o
art. 891 do codigo eivil allemdo, donde foi copiado o art.
859 do nosso Codigo, seja o “unico alicerce da theoria de
absolufo prestigio do registro em relagdo a lerceiros”.
{(v. no15).

A these é insustentavel: repousa num erro de evi-
dencia gritante, resultante do desconhecimento do sys-
tema immobiliario allem&o, que se nao procurou estu-
dar, devidamente, atraves das normas do direito formal
e material, que o estructuram, e nas ligdes dos grandes
mestres allemaes, que o explicam.

Nem o autor do projecto, nem o dr. Lysippo, nem o0z
outros juristas, que os acompanham, tém uma nocio
exacta da significagao theorica e do alcance préitico do
art. 891 do Codigo Civil Alleméao, do qual se copiou o art.
859 do nosso Codigo. Este art. foi, assim, introduzido,
inscientemente, no nosso systema juridico: de um
lado, acha-se, ali, completamente deslocado, por lhe fal-
tar solida base formal, que o justifique. e nfo o acompa-
nharem dispositivos outros, com gue se harmonise, fur-
mando um todo logico organizado systematicamente; ¢,
de outro lado, tomado na sua verdadeira significacdo, é,
absolutamente, incapaz de attingir o perigosissimo obje-
ctivo, que, com ingenuo enthusiasmo e lamentavel des-
prezo da realidade, se lThe pretende attribuir.

Vamos demonstral-o, fazendo um estudo geral, mas,
tanto quanto possivel, completo, do systema juridico
immaobilario allemao, em confronto com o francés e com
0 brasileiro, no decorrer do qual iremos assignalandn, a

proposito dos pontos particulares, os acertos e os des-
acertos dos nossos escriptores.
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25. — O actual direito immobiliario alleméo, que
tern suas raizes no direito prussiano, estructurado nas
leis de 5 de maio de 1872,—uma sobre a acquisicdo da pro-
priedade e onus reaes sobre immaoveis, minas e direitos
autonomos (ueber Eigenthumserwerbe und die dingliche
Belastung der Grundstueck, Bergwerke und selbstaen-
digen Gerechtigkeiten) e outra como ordenanca do Re-
gistro Immobiliario (Grundbuchordnung), — compoe-se
de duas partes: uma juridico-formal e outra juridico-
material.

O direito immobiliario formal, que constitue o con-
teudo da Ordenanca do Registro Immobiliario de. 24 de
marco de 1897 (que, segundo a lei de introduccdo ao
Codigo Civil, art. 1.%, entrou em vigor com este), modifi-
cada no § 55, alinea 1, pela Novella de 14 de julho de
1905, e nos §§ 7, 20 e 84 pelo Regulamento do Reich
sobre o direito de superficie de 1919, 88§ 35, 37, com-
prehende os principios fundamentaes sobre o estabeleci-
mento e o processo dos registros,

O direito immobiliario material estd contido no co-
digo civil, arts, 873—902, e tem por objecto a signifi-
cacdo do registro para as relacoes juridico-reaes, isto é,
as normas que disciplinam os presuppostos para as mo-
dificacoes juridico-reaes.

Nio é identica, em prineipio, a significacao das dls-
posigoes juridico-formaes da ordenanca do registro fun-
diario ¢ do direito territorial & das disposigdes juridico-
materiaes do codigo civil.

Assim, tém significacdo essencial os requisitos esta-
belecidos no eodigo civil, o que se néo dA com as deter-
minagbes juridico-formaes, que, geralmente, sio disposi-
goes de ordem e sua observagdio nao offerece importari-
cla para o direito material.

Resulta, dahi, que, uma vez existentes o8 requisitos
exigidos pelo codigo eivil para a modificacdo juridica
real, esta se effectuar, ainda que se realize a inscripgao
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sem observancia das disposicoes da ordenanga do registro
fundiario sobre os presuppostos das inscripgdes ou numa
falsa seccio da folha do immovel (v. O. STRECKER, no
Handwoerterbuch der Rechiswissenchaft de Fr. Stier —
Somlo e A. Elster, vol. 3.9 pag. 27 e Heilfron e Pick,
Lehrbuch des buergerlichen Rechis, 3" ed., vol. 3.2, pag.
139).

Mas, a despeito dessa diversidade de significacan ju-
ridica, os dois departamentos do direito immobiliario es-
tdo estreitamente ligados por uma intima e profunda
relacio de causalidade: o material assenta, fundamental-
mente, no formal, que o explica e justifica.

Néo se poderia, absolutamente, comprehender os
prineipios do direito material sem se conhecer as regras
do direito formal. Estas condicionam aguelles: formam o
seu fundamento insubstituivel, o seu substracto inse-
paravel.

Um dos mas notaveis jurizconsultos da Allemanha
actual, o professor PHILIPP HECE, reitor da Universi-
dade de Tuebingen, na sua recente obra, do mas alto va-
lor scientifico, sobre o direito das cousas (Grundriss des
Sachenrechis, Tuebingen, 1930) —onde, 4 semelhanca de
outra esecripta, anteriormente, sobre o direito de cradito
(Grundriss des Schuldrechis, Tuebingen, 1920), procura
applicar aos problemas {ratados o chamado methodo da
jurisprudencia dos interesses, que pde em evidencia a
dependencia do direito dos interesses e das necessidades
da vida, em contraposicio ao velho methodo, muito dif-
fundido no direito commum e hoje peralmente abando-
nado, da jurisprudenciag do conceito, gue, reconduzindo
as normas juridicas a conceito de ordem, representacies
juridicas da consciencia commum, imaginadas como cay.
saes, colloca, por isto, a preponderancia na exacta
formulacio destes conceitos, na sua construccio, e de-
duz, das definicoes obtidas, novas normas juridicas, es-
tudados por elle, brilhantemente, esses dois mthodos v
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trabalhos especiaez (Gesetzauslegung und Inferessen-
jurisprudenz, 1914, Rechitsgewinnung, 2.* ed., 1932 e Be-
priffsbildung und Interessenjurisprudenz, 1932, traballio
este motivado pelo escripto de PAUL OERTMANN, Inie-
resse und Begriffe in der Rechtswissenchaft, Leipzig,
1931), o que, no dizer do proprio autor, constitue a ori-
ginalidade daquella obra e a distingue de outras exposi-
¢oes do direito das cousas, — accentila que, apesar Je sg
distinguirem o direito immobiliarioc formal e o direito
immobiliario material: “A connexao & porém, estreiia.
Sem conhecimento do direito formal nio se pode obler
umg CONCEPCAO VIVA DOS EFFEITOS JURIDICOY
MATERIAES” (Der Zusammenhang ist aber ein enger.
Ohne Kenntnis des formellen Rechts laesst sich eine le-
bendige Anschauung der wmateriellen Rechtswirkungen
nicht gewinnen” (§ 35, pag. 135).

E o professor ED. HEILFRON e o juiz G. PICK
tambem affirmam:

“0 direito immobiliario do Cod. Civ. esta ordenado
sob o fundamento do systeme fundiario.

“Q direito immobiliario do Cod. Civ, PRESUP-
POE, segundo Isso: a) o esiabelecimento de um regisiro
fundiario;, b) dispositivos sobre o processe dos funccio-
narios encarregados do manejo dos livros fundiarios,
Ambos os presuppostos sdo fixados pelo direito immobi-
liario formal.”

Adiantam, ainda, em nota (3), esses escrip-
tores que, com esse systema, uma dualidade da proprie-
dade (propriedade conforme o registro e propriedade na-
tural) s6 pode apresentar-se excepcionalmente.

(1. Das Liegenschaftsrecht des BGB. ist auf der
Grundlage des Grundbuchsystems geordnet. . .

(2. Das Liepenschaftsrecht des BGB. setzt danach
voraus: a) die Einrichtung eines Grundbuchs; b) Vor-
schriften ueber das Verfahren der mit der Fuehrung der
Grundbuecher betrauten Behoerden, Beide Voraussetzun-
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gen werden bestimmt durch das formelle Grundbuch-
recht. — Lehrbuch des buergerlichen Rechts, vol. 3.9,
pags. 107—108).

Esta unidade organica entre o direito formal e o di-
reito material, através da qual, por um perfeito equili-
brio dos dois interesses f[undamentaes, que se contra-
poem na vida social — o da seguranca juridica e o da
seguranca do commercio —, se attinge o supremo ideal
legislativo em materia de direitos reaes sobre immoveis,
revela-nos o caracter eminentemente racional, scientifico
e systematico do direito immobiliario, que, melhor do
que outra qualguer parte do direito civil, constitue jus-
to orgulho do legislador allemio.

E isto tem a mais alta significacao, porque estamos
diante da mais notavel codificacio civil do mundo pelo
seu cuntho technico e scientifico!

O professor PHILPF HECK nao occulta o seu en-
thusiasmo pelo direito immobiliario allemao, reputan-
do-o a parte do direito civil, que, na legislacao positiva,
obteve o melhor exito, porque

“O direito immobiliario do Codigo Civil & o resultado
de creacdo juridica racional. Procurou-se realizar, por
meio de disposiches e normas juridicas bem pensadas.
ideaes legislativos claramente discernidos. Os interesses
das partes foram distinguidos e equilibrados.” (Grun-
driss des Sachenrechts, § 35, pag. 135).

Quando, depois de se contemplar, maravilhado, uma
obra desta, elaborada e commentada com todo o rigor
scientifico, se passa, em seguida, a cotejal-a com a ela-
boracdo do nosso codigo e com os respectivos commenta-
rios, no tocante ao regime immobiliario, vé-se, entriste-
cido e desolado, a que supecrficialidade e desorientacdo
nos leva o empirismo civilistico; aspirar a um direito
material, analogo ao allemdo, sem um direito formal,
a que aguelle corresponda e se ajuste, de molde a as-
sentar o commercio juridico immobiliario em base soli-



FACULDADE DE DIREITO DO RECIFE 267

da de justica e seguranca pelo equilibrio entre os inte-
resses do verdadeiro proprietario e os dos terceiros de
boa 1é. que contractam confiados no registro, é querer
consiruir na areia...

Vejamol-o, examinando, successivamente, os princi-
pios fundamentaes do direito formal e do direito ma-
terial tudescos.

26. — A primeira regra fundamental do direito im-
mobiliario formal, que serve de base as outras que a com:
pletam, é a de que todos os immoveis dio entrada no re-
ristro sob dados officiaes (cadastro, registro de terras,
‘registro de agrimensura; v. O. R. 1., § 2. al, 2; Wollf,
Das Sachenrechts, § 28, pag. 73; e CROME, System des
deutschen Buergerlichen Rechis, vol. 3.9, § 358, pags. 93
e 96), isto &, sio submettidos, ali, a uma verdadeira ma-
tricuia, correspondendo, assim, ac pensamento carto-
graphico do systema (v. HECK, Grundriss, § 36, pag.
144) .

“0 fim do registro immobiliario, diz PHILIFP
HECK, é tornar wvisiveis os direitos reaes existentes so-
bre fundos; o fim &, portantio, justa e propriamente car-
tographico. A totalidade dos registros immobiliarios
allemaes forma um atlas juridico, que comprehende um
sem numero de volumes, distribuidos localmente.

8i continuarmos nossa metaphora botanica (acima
§ 22, n.® 2), devemos comparar a totalidade dos registros
immobiliarios a um atlas florestal, sem duvida, de exa-
ctidao nao existente, visto como, ordinariamente, cada
arvore juridica é, especialmente, designada.

{Omissis) .

Ao fim cartographico corresponde a divisao geogra-
phica. Os registros immobiliarios devem ser manejadoe
segundo os districtos (signal caracteristico); & permitti-

do o manejo por categorias. § 85, 0. R. 1. (G. B. O)).
(Omissis)
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“Ao fim cartographico serve, além disto, a orienta-
¢io fipurada, por meio de cartas. Este fim requer a pos-
sibilidade de encontrar cada parte da superficie terrestre
noe registro immobiliario e, ao inverso, de apontar cadao

immovel inscripto no regisiro na superficie terresire.

Esta possibilidade é assegurada, por isso que, ao lado
do registro immobiliario, é manejada uma relagdo sobre
o5 immoveis com cartas, a que se faz referencia no re-
gistro immobiliario.”" (0. R. 1., § 2, al. 2}, (obr. cil.,
§ 86, pags. 142—143),

27. — Para aleancar, plenamente, o objectivo carto-
graphico, que constitue o pensamento fundamental da
organizacéo formal do systema, o direito allemao actual,
afastando-se, completamente, do direito medieval alle-
mio e do moderno direito francés (como tambem do
brasileiro), onde as inscripcbes se fazem chronologica-
mente, adoptou o principio da folha ou da centralizaco
local: eada immovel recebe, no registro, um logar deter-
minado e especial, chamado folha do registro, na qual
devem fazer-se todas as inscripeoes referentes ao mesmo

immovel, em ordem consecutiva e sem serem interrom-
pidas com indicacoes relativas a outro immovel (v,
£ 3.2, 0. R. 1.. DERENBURG, Das Buergerliche Rechi, vol.
3.%, § 37, pag. 122: WOLFF, obr. cit., § 29, pags, 75—74).

PHILIPP HECK justifica o principio da folha com
as seguintes palavras:

“Serve, ademais, ao fim cartographico o principio
da folha (O. R. I., § 3.9). Podia-se, tambem, falar do
principio da centralizagdo local. Assim como, na reali-
dade, todos os direitos, gue tocam a um immovel, se re-
ferem ao mesmo local da superficie terrestre, devem,
tambem, as inscripches no registro immobiliario, que se
referem ao mesmo immovel, estar juntas no mesmo lo-
gar. Devem, outrosim, os immovels apparecer, no regis-
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tro immmobiliario, como unidades localmente separadas
por meio de folhas especiacs, gue lhe sdo dedicadas.

A este pensamento fundamental corresponde, o 1ne-
lhor possivel, uma organizacéao, na qual cada immovel
recebe uma folha especial, como o exprimia, claramente,
de modo particular, o velho formulario prussiano.”™
{Grundriss des Sachenrechls, § 36, pag. 143),

O direito do Reich, que permitie escolher entre os
systemas de divisdo em tres ou quatro secgoes, deixa a
mais precisa organizacio da folha do registro ao direito
local.

« Na Prussia e em quasi todos os Estados allemées. a
fellia do registro contem:

@) a rubrica, que visa & individualizacéo da folha
pela indicagdo do juiz do registro immobiliario, do dis-
tricto, do numero do volume e da folha;

b) a relacdo da existencia, que se destina a indivi-
dualizacio do immovel, dividindo-se em relacdo dos Im-
moveis, que formam o objecto da folha, e relacio dos di-
reitos, que se ligam com a propriedade;

¢) 4a primeira secgio (folha da propriedade) para &
inseripcao do proprietario;

d) a segunda seccdo (folha dos onus), onde séo
inscriptos todos os onus de natureza juridica privade,
que nao constituirem direitos reaes de garantia;

e) a terceira e ultima seccio (folha de hypotheca),
onde tém guaridg os direitos reaes de garantia: hypo-
thecas, dividas e rendas immobiliarias, com a indicacio
de sua somma, juros, condicoes de pagamento, ete.

Com a folha do registro, que constitue o registro do
immovel no sentido do direito material (B. G. B.) e
deve expdr, em principlo, a situacdo juridica do mesmo,
fol adoptado, como observam DERNBURG, GIERKEL e
CROME, o chamado folio real, ja existente em quasi tio-
dos os Estados particulares allemées.
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28. — Como se ve, ndo tem razao o dr. Lysippo Gar-
cia, gquando nega que a organizacio dos livros por folios
reaes constitua differenca caracteristica entre o systema
allemdo e o systema francés. A sua affirmativa de que
ha, na propria Allemanha, uma dupla forma de folios
reaes e folios pessoaes, estriba-se, naturalmente, em lei-
tura de algumg traduegio de trabalho anterior ap Codi-
go Civil Allemap ¢ 4 Ordenanca do Registro Immobilig-
rio de 1897.

De feito, “o direito prussiano anterior, como nota
WOLFF, admittia ambos os systemas: o folio real era
a regra geral, e s0 nas regides, em que o solo estava
muita dividido. se usava o folio pessoal. O direito prus-
siano actual ndo admitie sendo folios reaes (obr. eit.,
§ 20, pag. 78).

Alias, ainda com o chamado folio pessoal, em que se
reune numa so f6lha os diversos immoveis pertencentes
80 mesmo proprietario e situados no mesmo districto.
empregado, excepcionalmente, para as propriedades
muito subdivididas, se distinguia o systema immobiiia-
rio formal prussiano de 1872 do systema francés.

Naquelle, como ensina DERNBURG, & mais alta
autoridade. na Allemanha, em direito prussiano, no seu
Tratado de Direito Prussieno (Lehrbuch des Preussis-
chen Privatrechts), “introduziu-se, para as propriedades
subdivididas, o chamado artigo —Formulario IT —, que
tem a forma externa do folio pessoal. Este artipo tem a
destinacao de receber, juntos, todos os immoveis perten-
centes ao mesmo proprietario com os seus onus reaes.
O TITULO designa, por conseguencia, sémente a pesséa
do proprietario, A primeira sec¢io contém s6 a rela-
¢do de seus immoveis e, ao lado disto, tempo e causa dg
acquisicdo, e as transcripcbes, a que se juntam, em sg-
guida, nas secgbes ulteriores, os onus reaes,
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Si todos os immoveis inscriptos numa folha sob um
artigo passarem a novo proprietario, serd aberto novo
artigo e encerrado o antigo.” (vel. 1.“, § 185, pag. 450).

Esse folio pessoal era, entao, estabelecido na Prussia,
como, hoje, g folha do immovel em toda a Allemanha,
om face das prescripcoes juridicas do Reich —, sob da-
dos olficiaes, especialmente da lista do imposto predial,
onde as propriedades em conjuncto de cada contribuinte
eram langadas sob um artigo.

CUra, no direito franceés nao ha nada disto: os regis-
tros sdo feitos segundo a data chronologica dos actos, Li-
radas as listas com os nomes das pessoas indicadas (v.
i LAYIOL, RIPERT e PICARD, Trailé Pralique de Droit
Civil Frangais, vol. 3., n." 634, pag. 611).

Portanto, no direito prussiano, domina sempre o
principio da folha especial no registro fundiario; e a dif-
ferenca entre o folio real e o pessoal esta em que, naquel-
le, o titulo indica o immovel, e, neste, o proprietario, re-
servando-se a 1." sec¢do para o immovel.

Hoje, ¢ principio fundamental do direito do Reich,
obrigatorio para toda a Allemanha, o do emprego de uma
folha especial para cada immovel, nio podendo, pcis,
08 Estados particulares fugirem a esse emprego.

CROME resume, nestas palavras, as vantagens do
direito actual sobre o anterior:

“Nosso Codigo, essencialmente sob a base do direito
prussiano, adoptou para toda a Allemanha, na mais con-
sequente e perfeita formacgdo, o systema do registro com
folios reaes, e, desse modo, poz-se termo a uma das mais
perigosas fragmentacoes juridicas e insegurancas (obr.
cit., § 857, pags. 89—90).

Assim, & féra de duvida que o principio da filha
constitue differenca caracteristica entre o direito immo-
biliario formal allemfo perfeitissimo e o direito immobi-
liario formal franceés defeituosissimo,
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Por isso, os juristas franceses aspiram a chegar ad
systema alleméo dos livros fundiarios, “od chaque im-
meuble figurerait sous un numéro d’ordre et ot touts les
acts concernant le méme immeuble se trouveraient 4 la
suite les uns des autres, dans l'ordre de leurs dates”,
como sc manifestam PLANIOL, RIPERT e PICARD, ao
pleitear a substituicao do systema actual, onde impera &
ma organizacio dos registros.

Dizer com o dr. LYSIPPO GARCIA que a differenca
fundamental entre o direito allemio e o direito francés
nao € o principio da folha, mas, sim, o principio da pu-
blicidade ou da fé publica, & querer estabelecer a
comparacio, tomando por base principios pertencentes
8 ordens juridicas diversas, a planos juridicos differen-
tes, que se superpoem, mas se nio confundem. Direito
immobiliario fosmal e direito immobiliario material, em-
bora apresentem caracter scientifico unitario, indispen-
savel & realizacAo suprema dos ideaes legislativos, que
presidem a todo o systema, conservam, todavia, clara-
mente delimitadas as suas fronteiras no dominio do di-
reito positivo.

Para nos, o que ha é o seguinte: o principlo da fé-
Iha distingue o direito immaobiliario formal allemiéo do
direito immobiliario formal francés, como o prineipioc
da fé publica distingue o direito immobiliario material
allemao do direito immobiliario material francés.

O principio da folha est& para o direito formal. como
o principio da fé publica esti para o direito material:
principios fundamentaes, que caracterizam, em todo o
seu conjuncto, o systema immeobiliario allemao e lhe
emprestam feicdo typica e inconfundivel.

Um condiciona o outro, o explica e fundamenta:
sem o principio da folha & impossivel o principio da f¢
publica .

DIREITO FRANCES: direlto formal: registro em
ordem chronologica (inexistencia do prineipio da folha
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e, pols, dos livros fundiarios); direito material: a trans-
cripgio ndo purifica a acquisiciio dos terceiros de hoa fé
{Inexistencia do principio da fé publica: =5 hi proprie-
dode conforme a realidade juridiea) .

DIREITO ATLEMAQO: direito formal: existencia
o principio da folha (livros fundiarios); direifo maie-
rial: a inscripcio purifica a acquisicio dos terceiros de
Lo [6 (existencia do principio da fé publica; a proprie-
dade conforme a realidade jurldica se contrapde oulrs,
que esta de acérdo com o registro).

Voltaremos ao assumpto, quando tivermos de esiu-
dar o prineipio da publicidade material do direito alle-
mio, e, entdo, mostraremos que o direito brasileiro o
nao acolhew, nem o podia acolher.

28. — O principio da folha do immovel (elaborada
sob dados officizes), gue constitue a base fundamental
de toda & crganizacgio do registro, é completado por ou-
tros prineipios de direito formal referentes ao manejo
€03 livros e ao processo das inscripctes.

Inscripgdes, no direito allem#o, sio todos o$ assen-
tos no registro immobiliario, que se referem & situacdo
juridico-real de um immovel (v. DERNBURG, Das
tuergerliche Recht, vol. 3.9, § 41, pag. 133).

Examinemos esses principios.

O principio da legalidade formal, tambem chamado
do préezame simplificado ou exame do subrogado.

A 1el, diante de dois ideaes legislativos, que se contra-
dizem, correspondendo a exigencias diversas dos interes-
sados, impossivels de serem satisfeitos, simultaneamente,
pela ordem juridica — o ideal da exactid@o mnterial e
o da simplicidade e da rapidez de processo —, decidin-
S& por umsa solugdo transpecional, em gque se fazem con-
cessbes a um e cutro ideal.

Desse medo, o direito allemao ndo acceiton o syste-
ma da legalidade material do A. L. R., com que este pro-
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curava attingir o ideal da harmonia entre o registro e a
situac¢do juridica material. Por esse systema, o juiz do
registro devia examinar o negocio causal e sua leon-
lidade.

Preferiu o legislador o da legalidade formal: o de-
ver do juiz limita-se ao exame dos presuppostos formaes
— a autforizacio dos interessados e a inscripcio daguelie
que transfere o direito real.

S0 se deve examinar o negocio causal obrigaforic,
si aguelles presuppostos estiverem lipados com elle.
(v. PHILIPP HECK, Grundriss, § 38).

Principio da autorizagdo ou do consentimento nni-
lateral ou formal. A inscripgao so se realiza si o pedido a0
juiz se funda no consentimento . daguelle enjo direitn é
prejudicado por ella.

Principio da continuidade. Este principio consiste
nag exigencia e obrigatoriedade da pre-inscripcao do
prejudicado com a nova inseripgéo.

Nao basta aquelle, que outorga o consentimento
necessario 4 inseripgéo, que o prejudica no seu direito,
& qualidade de titular desse direito: ¢ essencial, tam-
bem, a4 realizacao da inscripcao que esteja elle inscripto
no registro immobiliario como tal.

Assim, p. ex., para restabelecer a harmoniag entre
a realidade juridica e a situacdo segundo o registro,

@) precisa o marido, tornado co-proprietario de
um immovel, que se acha inscripto no nome exclusivo
da mulher, em virtude do regime da communhio uni-
versal, para poder autorizar a inscripcao necessaria 4
producco de qualguer modificacio juridico-real visa-
da, fazer inscrever sua co-propriedade,

b) egualmente, no caso de fallecimento do pro-
prietario, tem o herdeiro de se inscrever, previamente,
como novo proprietario, afim de poder realizar a refe-
rida autorizacdo,

] ™
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30. — O nosso  decreto n.® 18.542, de 24 de de-
zembro de 1928, art. 234, estabelece um arremedo desse
orincipio da contimmidade:

“¥ra gualquer easo ndo se poderd [azer transeripedo
cu inscripcio sem previo registro do titulo anterior, sal-
vo ¢ este nio estivesse obrigado a registro, segundo o di-
reito entao vigente, de modo a assegurar a CONTINUI-
DADE DO RECGISTRO DE CADA PREDIO, entendendo-
s pur disponibilidade a faculdade de registrar aliena-
coes ou oneractes dependentes, assim, da transcripcao
anterior.”

Esae art. esld no nosso  direito immobiliario for-
mizl, tal geal o art. 859 do Codigo Civil no nosso di-
reilo immobiiiario material: como “a mée de 5. Pe-
dro”, sem ponto de apoio solido, em que assente, com-
pietamente deslocado e sem correspondencia a nenhum
systema)

No systema alleméo, o requisito da pre-inseripgao
explica-se, Tacilmente, como um complemento do prin-
cipio fundamental da folha, gque visa 4 completa indivi-
dualizacao do immaovel, j& devidamente examinado.

De feito, ali, cada immovel entra, sob dados offi-
ciaes para a sua folha especial no registro, numa de
cujas seccoes, destinada & propriedade, € indicado o
proprictario, de sorte que, para manter a excellencia
Incomparavel do systema, se torna obrigatoria a pre-
inscripcao do alienante, isto & daquelle que tem de
autorizar a nova inseripgdo em nome do adquirente.

Na folha, deve constar toda g historia da situacao
juridice-real do immovel. Como o conseguir sem o prin-
cipio da continuidade? Dahi o prineipio da folha o
impor e determinar, como seu complemento natural,

Mas, no Brasil, que significacio tem elle? Que &
que se continia? O que, officialmente, ndao teve ne
nhum comeego?
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Pura macaqueacfio ridicula, sem valor theorico,
nem pratico.

Sem valor theorico, por niéo corresponder, sclen-
tificamente, 8o systema, em gue se acha encrave-
do, como planta exotica.

Sem valor pratico, porque;, constituindo um serio e
injustificavel obstaculo ao commercio juridico sobie
immaovels, pela sua falta de correspondencia com as ve-
oras formaes e materines fundamentaes, que sempr2
disciplinaram e continuam 2 disciplinar o nosso regime
immobiliario, as exigencias e necessidades ineluctaveis
desse commercio, impondo-se, inexoravelmente, aos 0i-
ficiaes do registro, que se lhes rendem, se encarregamn
de tornal-o letra morta. Que o digam os juristas do
foro!

E é assim que se legisla no Brasil: procurando fa-
zer milagres com dispositivos importados, onde logo se
descobrem os classicos Mede in Germany, Made in
France, ete., sem que, as mais das vezes, conheca bem
o importador a QUALIDADE da mercadoria impor-
tada. ..

31. — Ao lado desses principios, ha outros sem im-
portancia para o estudo comparativo, que estamos [a-
zendo: o do pedido ou instancia (Antrag) ao juiz do
registro, para que se faga a inseripgio; o da autoridade.
constante da necessidade de prova, por instrumento
publico, de certos presuppostos para & inscripcio; o da
publicidade formal (CROME, obr. cit., vol. 3.% pag.
108 e nota 11), alids inherente a todos os systemas de
registro, que se destinam, sempre, a tornar visiveis para
05 terceiros as relacoes juridicas sobre os immoveis (v,
eap. IV do nosso Decreto 18.542 e, quanto ao direito fran
eés. TROPLONG, Transcription, 1864, pag. 161), tam-
bem chamado por PHILIPP HECK (obr. eit., pag.
144) publicidade dos interessados, porque a lei limita g
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faculdade do exame do regi.?:tm 4 exposicdo de um in-
teresse juridico.

32. — Com essa admiravel organizacéo do registro
immobiliario, por meio da qual, no dizer de HECE, se
attinge, nio sem sacrificio, o ideal de se tornarem visi-
vels os direitos reaes sobre os immoveis (principio da
publicidade em sentido lato), porque o estabelecimen-
{0 e 0 manejo dos registros exigem um apparelho dis-
pendioso de cousas e pessoas (obr. cit., pag. 136), que
tanto amedronta o legislador francés (Or la refection
du cadastre est une operation collossale, qui entraine-
rait des frais énormes qu’ aucun gouvernement, sur-
tout 4 I'neure presente, ne pourrait songer & engager
— V. PLANIOL, RIPERT e PICARD, obr. cit., vol. 3.9,
pag. 613), podia o legislador allemio enfrentar, resola-
tamente, o problema da elaboracio das regras de di-
reito material, realizando, como realizou, uma obra pri-
ma de technica e de sciencia juridicas.

Comega elle estabelecendo o principio da inscrip-
¢io ou funcgéo effeito do registro, como o chama
HECK: toda modificacio na situacio juridica de um
immove] depende, essencialmente, de uma inseripcio
no registro fundiario.

Como observa BIERMANN, nio tem a inscripcdo
simplesmente significacao confirmadora, nem, tambem,
simplesmente empresta ao direito efficacia contrg ter-
ceiros; @ao contrario, funda o direlto, que, sem ella, néo
existe de nenhuma forma (Das Sachenrechis des Buer-
gerlichen Gesetzbuchs, 2.* ed., pag. 43).

Esse principio estd consagrado no § 873: “Para
a transferencia da propriedade sobre um immovel. para
0 gravame de wmn immovel com um direito, assim como
para a transferencia ou gravame de tal direito é neces-
sgario o acedrdo dos vontades do titular do direito e da
outra parte sobre a meodificagio que vae realizar-se € a
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inscripedo da modificacdo juridica no registro fundia-
rip, a menos que a lei nio disponha de outro modo®.
(Zur Uebertragung des Eigenthums an einem Grun-
dstuecke, zur Belastung eines Grundstuecks mit einem
Rechte sowie zur Uebertragung oder Belastung eines
solchen Rechis ist die Einigung des Berechtigten unl
des anderen Theiles ueber den Eintritt der Rechisaen-
derung und die Eintragung der Rechtsaenderung in das
Grundbuch erforderlich, soweit nicht das Gesetz ein
Anderes vorschreibt”) .

Trata-se, assim, de um presupposto essencial, mas
que admitte excepches, para o nascimento de um di-
reito sobre um immovel regulado no codigo civil e para
a transferencia, gravame e extincedo, modificagio de
conteudo e de ordem dos direitos sobre immoveis, que
se fundam em acto juridico.

Refogem ao principio da inscripgio as modificacoe:s
juridicas que se effectuam, immediatamente, em virtude
da lei ou por um acto funccional (como, p. ex., por
successdo, execucao forgada, ete.), ou as que, embora
repousando sobre acto juridico, sao dispensadas de ins-
cripcio por disposighes legaes especiaes (v. STRE-
CKER, no Handwoerterbuch der Rechiswissenchaft, de
Fr. Stier — Somlo e A, ELSTER, vol. 3., pag. 30).

33, — O nosso Codigo Civil, nos arts.
530. Adguire-se a propriedade immovel:

I. Pela transcripc@o do titulo de transferencia
no registro do immovel.

531. FPstao sujeitos 4 transeripgio no respectivo
registro, os titulos translativos da proprie-
dade immovel, por acto entre vivos.

532. Serdo tambem transcriptos:
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I. Os julgados, pelos quaes, nas accoes diviso-
rias, se puser termo & indivisao.

II. As sentencas, que, nos inventarios e parti-
lhas, adjudicarem bens de raiz em pagamen-
to das dividas da heranca.

MOI. A arrematacio e as adjudicagoes em hasta
publica.

533. Os actos sujeitos & transeripcio (aris. 531
e 532 ns. II e III) néo transferem o domi-
nio sendo da data em que se transcreveram
(arts. 856 e 860, § unico).

676. Os direitos reaes sobre immoveis constitui-
dos ou transmittidos por actos entre vivos
st se adguirem depois da transcripcio ou
inscripedo, no registro de immoveis dos re-
feridos titulos (arts. 530, n.® I e 856), sal-
vo 05 casos expressos neste codigo.

860. § Unico. Emgquanto se nio transcrever o ti-
tulo de transmissio, o alienante continia a
ser havido como dono do immovel e respon-
de pelos seus encargos —

acolheu o principio da inscripcio do direito alleméo,
afastando-se, desse modo, do direito francés, onde im-
pera “le principe excellent et vraiment philosophique,
d'aprés lequel la propriété se transmet, entre les par-
ties contractantes, par la seule puissance du consem-
tement”, que “est un des bases du Code Napoléon™,
nio tendo a lei de 23 de marco de 1855 introduzido a
transcripcdo “gqu’ & I'égard des tiers, par une raison
dutilité publique et de crédit privé” (TROPLONG,
Transcription, n.” 2, pag. 161).
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Este é o unico signal importante do systema ger-
manico, que o nosso codigo civil adoptou (sem guercr
falar na nova presumpecdo juris tantum do art. 859),
a despeito da affirmativa em contrario do dr. Lysippo
Garcia (obr. cit., vol. 1.9, pag. 119), cuja improcecen-
cia esperamos demonstrar exhaustivamente.

Mas, ainda nesse ponto de contacto, ha uma difie-
renca essenclal entre o direito allemao e o direiid
brasileiro: é que, naquelle, ao contrario deste, o prin-
cipio da inscripcdo assenia, natural e logicamente,
fuma base solida — & modelar organizacdo dos livros
fundiarios e seu perfeitissimo funccionamento. E esta
differenca traz consequencias importantissimas, que
iremos examinando até chegarmos ao puncium sa:
liens do problema — o principio da publicidade ma-

rial.
Ali, o principio da inscripcdo, erigido sobre a Lase

da folha do immovel, assegura uma correlacio perfeita,
quasi mathematica, entre & situagdo juridica verdadeira
e o registro fundiario.

Realiza-se, dest’arte, aguelle ideal legislativo, de gue
fala Dernburg — “o registro fundiario deve ser um fiel
espelho da situacoe juridica actual dos immoveis, por-
que um registro fundiario, que nio estd em harmonic
com o verdadeiro direito, €, ndo um estimulo, mas WK
obstaculo para o commercio” (Das Grundbuch soll 2in
treuer Spiegel des jeweiligen Rechtszustand der Grunds-
tuecke, ,...... Denn ein Grundbuch, welches mit dem
wirklichen Rechte nicht uebereinstimmt, ist ein Hinder-
nis fuer den Verkehr, keine Foerderung. Das buergerli-
che Recht, vol. 3.2 § 43, pag. 143).

¥ mals adiante, affirma esse grande jurisconsulto,
referindo-se go direito prussiane, que serviu de padrén
ao actual direito alleméo:

wpransferencia do direito e inscripcao no registro
tornavam-se, em consequencia disso, inseparaveis, de
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scrte que a situacio jurdica verdadeira e a conforme o re-
gistro deviam, normalmente, coineidir na alienacédo vo-
luntaria™ (pag. 144).

E Philipp Heck tambem diz: “O registro deve dar a
imagem da situacio juridica verdadeira”. (Das Buch
soll ein Abbild der wirklichen Rechtslage geben, Grun-
driss des Sachenrechts, § 35, pag. 137).

34. — Como se vé& do § 873 do codigo civil alleman,
90 lado do principio da inscripcdo, figura o da legi-
Uimidade material (em opposicio ao da legitimidade
formal do direito hamburgués), sob a forma do chamado
consentimento material, que se distingue do consenti-
mento formal relativo ao processo da inseripcio e disch-
plinado pelo direito formal: “a inscripedo, diz BIER-
MANN, néo produz, por si s6, a modificacio juridica; ella
nao tem nenhuma forga “constitutiva”, nenhuma effica-
cia juridica formal (BIERMANN confunde, evidente-
mente, o effeito constitutive com o effeito purificador oa
saneador da inscripcio—v. n.° 62). Ao contrario, ella s6
constitue a modificacio juridica, &1, ao mesmo tempo, s&
apresenta um acordo das vontades das partes sobre a
modificagio, que vae realizar-se. Para a extinccao de umn
direito sobre um immovel. basta a declaracio unilaterzsl
dagquelle que renuncia o direito.,” (BIERMANN, loc.
cit.)

Como ensina Dernburg, deve distinguir-se o che-
mado consentimento material, isto é, o acirdo das vou-
tades dos interessados sobre a modificacio juridica, que
o C. C, § 873, exige para a acquisicio de wm direito so-
bre um immovel por meio de acto juridico, do consenti-
mento unilateral — chamado formal —, inherente %
essencla do registro (obr. cit., § 42, pag. 137), o qual
examinamos anteriormente, quando tratamos da parie
formal do regime immobiliario,
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Quando se trata de um acirdo de vontades (Eini-
gung), para a transferencia da propriedade em virtude
da inscripedo (Auflassung), deve elle, ex-vi do § 925 do
Codigo Civil, realizar-se por meio de declaracdo, feita di-
ente do officio do registro fundiario, por ambas as par-
tes presentes simultaneamente.

O conjuncto do acoérdo de vontades e da inscripeao
forma um negocio juridico real e abstracto, independente
do fundamento juridico da acquisicao, isto €, do negocio
causal que tem por base (compra e venda. legado, etc. ).
Dahi a consequencia de que os vicios do negocio causal
néo influem sobre o direito real constituido ou transiait-
tido e 50 ddo margem a accoes pessoaes, conforme o0s
principlos fundamentaes do enriguecimento injusts e
dos actos illicitos.

Podem, todavia, as partes despojar o negocio juri-
dico—real de sua natureza abstracta, subordinando-o 4
validade do negocio causal, salvo no gque diz respeilo a

transmisséo de immoveis (AUFLASSUNG), que, peio
art. 925, alineg 2, & inefficaz si se effectiia sob condigeo

ou a termo.

35. — Passemos em revista o que, a respeito desse
aspecto do direito immobiliario material, escrevem os
mestres tudescos.

“Acordo de vontades e inscripcio, diz Wolff, sdo
contracto real. Seu effeito juridico immediato é a crea-
¢do ou transmissio de um direito real, e ndo o nasci-
mento de umga obrigacio para a modificacio juridica.

“Acfrdo de vontades e inscripgiio sio contracto
abstracto, e, por consequencia, como negocio de presta-
céio, independente da existencia do negocio causal {com-
pra e venda, legado, etc.) . No caso de nullidade do negn-
cio causal, ¢ somente repetivel o direito immobiliario
constituido ou transmittido, segundo os principios fun-
damentaes do enriquecimento injusto.
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Todo contracto real & abstracto. A concessio de
uma hypotheca e a constituicdo de um direito de pre-
empcao real sdo tambem abstractas, no sentido de que,
zorvindo 2o cumprimento de um negocio obrigatorio, sio
independentes da validade deste.

Pode-se despojar o contracto real de sua natureza
abstracta desde que as partes tornem a validade do ne-
gocio cousal como condicido do negocio reel. Isto nio o
poszivel nos contractos reaes, que nio toleram uma con-
dicdo (p. ex., a transmissao de immovel, § 925, alirez
23", (cbr. cit., § 38, pags. 99 e 100).

36. — Escreve, tambem, Dernburg: “O actrdo de
vontades pode ser um contracto abstracto, que é inde-
pendente do fundamento juridico da acquisicio. FPo-
dem, porem, os contractantes fazel-o, tambem, depen-
dente do mesmo — abstrahida a transmissiio de um im-
movel (AULASSUNG) —, pois o acirdo de vontades
pode ser a termo ou condicionado; entretanto, a trans=-
misséo de um immovel (AUFLASSUNG) sob condicao ou
a termo é inefficaz, § 925, alinea 2" (Das buergerliche
Recht, vol 3.° § 44, pag. 146).

37. — GIERKE, por seu lado doutrina: Ao conbra-
rio, presta elle (o B. G. B.) homenagem ao principie,
fundado no mais antigo direito alleméo e conservado
em guasi todas as leis locaes, de que & inscripcio s0
produz & meodificacio juridica, sl se realizam os pre-
suppostos juridico-materiaes desta. Elle exige, por
consequencia, para & modificagdo sob base juridico-
contractual, um negocio juridico valido. Todavia,
quebra elte, inteiramente, com o systema das mais
antigas leis locaes, que tornam o resultade juridico-
veal dependente da existencia e validade de um titulo
juridico-obrigacional, e leva a cabo, com 0 malor rigor,
o pensamento de que a efficacia juridico-real é inhe-
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rente & um negocjo juridico-real autonomo, e somente
a elle.

E’' necessario, portanto, além da inscripgio. um
negocio juridico-real,

(Omissis) _

“Logo que a inscripgio coincide com um negocio
juridico-real efficaz, opera-se a modificagdo juridica.
Da-se isto ainda se lhe falta um fundamento juridico.
gi ¢ invalido o fundamento juridico presupposto ou si
nio existe, no acordo de vontades, concordancia s
bre o fundsmento juridico. Pois o negocio juridico-
real, como contracto sbsiracto ou disposicdo absirac-
ta, ¢ desprendido do seu fundamento juridico. S0 se
pode fazer valer uma acgio pessoal para a retransmis-
sio do direito real readquirido, cessagio do nascido ou
restauracdo do extincto pela entrega das declaracoes
necessarias & modificagiio da inscripgao do registro,
em virtude do enrigquecimento injusto ou do acto ilii-
cito (Deutsches Privatrecht, vol. 2°, § 119, pags. 313,
314 e 316; v., tambem, § 121}.

38. — Leia-se, agora, a licio de CROME: ‘“Deve:
se bem distinguir o vinculo real das partes do obriga-
torio, resultante de um contracto precedente ou si-
multaneo sobre o objecto (compra, permuta, etc.). O
negocio juridico real é uma disposicdo, ainda que, para
a produccio da modificagdo juridica visada, deva apre
sentar-se a inscripeio no registro fundiario. (v.
ab,) Communis opinio... Em opposicio a0 negocio
obrigatorio, que se dirige 4 disposicao, deve-se julgsr &
validade delle segundo regras que lhe séo proprias, Si
se conclue o contracto obrigatorio, pode-se, estribado nel-
le, mover accéo para a execugio da modificagdo juridica
real. O julgamento €, no caso de necessidade, executa-
do conforme o § 894 do O. P. C. A efficacia juridica
do julgamento substitue, em tal caso, o acbrdo de
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vontades. Até mesmo da causa juridico-obrigacional
da transferencia, deve-se, frequentemente, concluir a
exigtencia do acfrdo de vontades REAL das partes,
porque na vida taes declaracfes vém a miude juntas,
(Naop é usual dizer-se: 1) eu vendo-te o immovel; 2)
nis estamos de acdrdo sobre a transmissio da pro-
priedads; 3) o acordo de vontades € inscripto. MMas
vende-se ¢ deixa-se inscrever a comprg e venda. O
membre intermedio 2) nao e, especialmente, desta-
cado) .

Dieve-se, pois, descobrir no negocio causal a von-
tade, gque leva tambem ao acérdo sobre a modificagdo
juridica real. Por outro lade, nio & com isso, posta &
parte A NECESSARIA SEPARACAO CONCEITUAL do
negocio obrigatorio e do negocio juridico real. A eifs-
cacia do ultimo néo & por consequencia, tocada, em
principio, por defeites, que estio ligados ao primeiro
(Inversamente, nfo valem as prescripcbes formaes
para ¢ nepocio eausal). O contracto real é, mormal-
mente, cbstracto. (Si nao fér acolhida, o que &, sem du-
vida, admissivel, no contracto real mesmo, a causa da
disposigiio (p. ex., como condicio da dispesigdo). Na
Auflassung inadmissivell) .

A modificacio juridica concluida é independente
de sua causa juridico-obrigacional, e esta ndo vem ox-
pressa no actrdo de vontades. (O acordo de vonta-
des tem somente por objecto a transmissio da proprie-
dade; & indifferente si vendida, doada ou legada, Con-
sequentemente, existe, de direito, a transferencla, ain-
da que & compra e venda, ete, se tenha malloprado
por causa de erro essencial e sem.) Chamado principio
¢o consentimento (material).

E' evidente, de resto. que o mesmo defeito (p. ex.,
erro), em dados casos, pode attingir, epualmente, o ne-
gocio obrigatorio @ o negoclo juridico-real, e, por isso,
assim um como o outro podem tornar-se inefficazes.™
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System des deutschen buergerlichen Rechis, Drilier
Band, § 364, pags. 114—115, notas 45, 40, 51, 52 e 32).

39. — PHILIPP HECK, em rccentissimo trabalho
— O negocio juridico-real abstracto (“Das gbstrakie
dingliche Rechtsgeschaeft, Tuebingen, 1937) —, escri-
pto a convite da Alkademie fuer deutsches Recht, en-
sina:

“Que o nosso codigo civil tem elaborado o negocio
juridico real abstracto resulta de sua genese e € tam-
bem quasi incontestado, ainda que existam divergencias
sobre a importancia da norma. A formagao abstracta con-
siste em que a causa juridica, pela qual todo negocio Ju-
ridico-real, como todas as outras disposicoes, € occasio-
nado, néo € collocado como presupposto para o effeito
real. Como presupposto, basta a devida declaragao de
vontade das partes, eventualmente despida de forma,
de que se realive a modificacdo, Ella €, no seu effelc,
independente em frente 4 causa juridica; autonoma
relativamente a esta. O primeiro projecto tinha fixado
esta independencia por uma norma especial, O precei-
to foi riscado na segunda commissédo, mas, somenle,
porgue se admittia que a exclusao da causa juridica era
ja sufficientemente expressa por nfio estar mencio-
nada .

A formacio causal, na qual a modificagao juridico-
real depende de que se apresente uma causa juridica
justificativa., como se dizia, anteriormente, uma jusin
causa, constitue o opposto da formacdo abstracta” (§ 1.%,
pags. 1—2).

E. paginas adiante, mostra elle, com o seguinfe
exemplo, a differenice entre as duas formagoes:

“Qy proprietario de um immovel, A, cré que, por wmn
legado do seu testador, é obrigado a transferir a proprie-
dade deste immovel a B. E' realizada a Auflassung e
B inseripto como proprietario no registro fundiario,
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Mas, na realidade, o legado néo existia. O testamento
em questdo era nullo ou ja revogado. A tem, assim,
cumprido uma divida inexistente. Falta a causa juric-
ca da transmissgo da propriedade.

Sepundo a2 formacdo abstracta, como a contém o
Codigo Civil, B, apesar disto, tornou-se proprietario.
A tem somente uma accdo pessoal 4 Rueckauflassung
(retransmissao), que se deve assegurar por uma pre-
notacio.

Numa formacio causal, néo se daria a transmissao
da propriedade por falta de uma causa juridica. A per-
maneceria proprietario. Elle poderia obter, pela rectifi-
cacdo do registro fundiario, sua reinscripcéio e assegu-
rar esta espectativa pela contradita” (§ 3.° pag. 1il).

Quanto ao caracter abstracto do negocio juridico
real, vejam-se mais:—O. STRECKER, no Handwoerier-
buch der Rechtswissenschaft de Fr. STIER — E0M-
LO ¢ A. ELSTER, vol. 35 pag. 31; E. HEYMANN, no
Handwoerterbuch der Staatswissenschaffen, de L.
ELSTER, A. WEBER ¢ F. WIESER, 4. ed., 5. vol.,
pag. 355; J. KOHLER (que, sob esse aspecto, o com-
para @& cambial), Lehrbuch des Buergerlichen Rechls,
vol. 2.2 22 parte, pag 94; HEILFRON e PICK, Lehr-
buch des Buergerlichen Rechis, 3.* ed., vol. 3.%, pags.
156—158.

40, — Essa construcgdo do negocio real de nabu-
reza abstracta, acceita pelo codificador civil, nao mere-
ce a sympathia dos juristas allemfes, que a criticam e
pleiteiam & sua substituigio pela causal.

WOLFF observa que, nesse terreno, o direito al-
leméo diverge de quasi todos os direitos estrangeiros e
acerescenta que ¢ duvidoso si fol feliz a ideia de estabe-
lecer, além do acirdo contido na compra e venda (so-
bre a ebrigecio do tronsoiitiir o direito), outro acérdo
sobre & transmilssz&o mesma,
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Essa observagdo, elle a faz na oitava revisio de sua
citada obra, § 138, 4.; na terceira revisio (a primeira
gue adquirimos), nada adianta a respeito.

CROME, como vimos, d& a entender, francamente,
gue essa concepcao do negocio abstraclto nao correspon-
de & realidade da vida, que nos mostra resultar, fre-
quentemente, do negocio causal 2 existencig do zedr-
do de vontades real, nio sendo este destacado de modo
espeeial, e refere-se, com accentuada ironia, a este
“orande principio fundamental” do actual direifo Jdas
cousas” (as aspas em “grande principio fundamental”
gac delle). (§ 364, nota 50).

HECE pensa que “a efficacia de um contracto de
modificacio puro ndo @ uma necessidade conceitual,
mas um problema de apreciacio legislativa” (§ 2.7), e
resume o resultado do seu estudo nestas palavras: “O
resultado desta investigagio & de que se deve pdr 4 mar-
gem, em toda a sua extensdp, a formacgao abstracta do
direito vigente e substituil-a por uma formacao causal
do negocio juridico real.” (§ 1.9).

41, — O nosso codigo civil, conforme se ve-
rifica dos dispositivos citados a proposito do priu-
cipio da inseripgio, instituiu o principio da legi-
timidade, ndo sob a forma gsllemid do consentimento
material — negocio juridico-real abstracto—, mas sob
a forma geral, commum a todas as legislacdes, que
poderiamos chamar de consentimento causal —negocio
causal juridico-obrigacional: e este constitue o TI-
TULO, o fundamento juridico da acquisicdo ( jusic
Cosa) .

O DR. LYSIPPO GARCIA, estudando esse princi-
pio, diz que, no nosso direito, elle se acha consaprado

no art. 860 do Codigo Civil: "SI o tefdr do registro de
immoveis niio exprimir a verdade, poderd reclamar o
prejudicado que se rectifigue.”
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Hz, porém, um engano de sua parte: o art. 860
ndo estabelece senfo uma CONSEQUENCIA do princi-
pio da legitimidade. Este foi acolhido, pelo nosso Co-
digo Civil, nos arts. 531, I e 676, quando impde, para 2
acquisicio da propriedade immovel e dos direitos reaes
cobre immoveis, por melo da transcripcdo e inscripeac
no regisiro immobiliario, repousem estas nos respeclivos
TITULOS de transferencia, constituicho ou transmis-
sdo, como o foi pelo B. G. B, no § 873, quando defernii-
na “para a transferencia da propriedade sobre um .m-
movel, para o gravame de um immovel com um direilo,
assim como pare a transferencia ou gravame de tal di-
reito”, assente a inscripgdo no registro fundiario no
vgpdrdo das vontades do titular do direito e da outra
parte sobre a modificagio juridica que vae realizar-se.”

A faculdade, que tem o verdadeiro titular do direito
real, de reclamar a rectificacio da transcripgio ou
inseripefio inexacta, néo correspondente & realidade ju-
ridica, assegurada no § 894 do B. G. B. e no art. 200
o nosso Codigo Civil, longe de encarnar o principio da
legitimidade, decorre delle, natural e logicamente: e,
justamente, por se exigir esteja a transcrip¢do ou ins-
cripedio revestida de caracter legal, legitimo, isto €, re-
flicta ella a verdadeira situagfo juridica com se estribar
em certos presuppostos juridico-materines — declara-
cio de vontade valida e faculdade de disposi¢io —, que
se permitte a rectificagdo do registro no caso em que
ella, contrariamente ao disposto na lei, se encontre des-
pida desse caracter.

Mas, as proprias palavras, com que o DR. LYSIP-
PO GARCIA expde o principio, vém em nosso auxilio:

“principio da legitimidade. — A legislaciio de Ham:
burgo (L. 4 de dezembro de 1868) e de outros Estados
attribuia forca de 1.1 & inscripgfio, como si fosse uma,
decisfio judiclaria, r~onstituindo por si 80 o titulo. O
systema prussiano, ~7nptado pelo Cod. Civ, All. e pelo

w
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Cod. Civ. Sulsso, seguido tambem pelo nosso, considera
a transcripgdo como um elemenio da mutacdo da pro-
priedade, relacao com um outro elemento — o TI-
TULO. A transcripcho nio basta, por si 56, para trans-
ferir a propriedade, ella exige UMA CAUSA JURIDI-
CA. Foi o que fez sentir ¢ eminente autor do projecto
(Trab. Com. Esp. do Senado, vol. III, pag. 76) an
sr. AZEVEDO MARQUES, que se oppunha ao systema
adoptado pela Camara, observando-lhe que a inscrip¢do
nio se faz em abstracto e sim concretamente de um t'-
tulo translativo (ou declaratorio) da propriedade, e
gque se o titulo 1ér nullo, viciada estara a inscripgéo e
nas condigoes de ser rectificada ou annullada (obr.
cit., vol. 1.°, pag. 147).

Ora, como é que, depois de ter escripto isso, affir-
ma, immediata, incongruente e inexplicavelmente —
“foi esse principio consagrado nn art. 860"7

Entdo, em vez de se achar elle nos arts. 530, I, e

676, que exigem o fitulo, a causa juridica, estd no art.
860, que, como complemento daquelles, obriga a recti-
ficacAo por causa do vicio do titulo?

42, — Alias, no trecho do Dr. LYSIPPO, que aca-
bamos de trasladar, ha um grave erro no que tange ao
direito prussiano e ao codigo civil alleméo. Nido é ver
dade, como elle diz, que “0 systema prussiano, adoptadc
pelo Cod. Civ. All... considera a transcripgio como
um elemento da mutacio da propriedade em relagao
com um outro elemento — o {itulo. A transcripeio
nao basta, por si s, para transferir a propriedade, ella
exipe uma causa juridica”. (loc. eit.)

Absolutamente falsa essa affirmativa: nem o di-
reito prussiano, estructurado nas leis de 1872 (é a esse
que se refere o dr. LYSIPPO, comd se vé do seu traba-
Iho j& citado, vol. 1.9 pag. 127, nota 1), nem o codizo
civil alleméo, que nelle se estribou, estatuem que g ing-
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cripcio se vincule a um litulo, isto e, a uma cousa ju-
ridica.

Constitue, precisamente, uma originalidade do di-
reito prussiano — lei de 1872 —, que passou para o co-
digo civil allem#o (alids GIERKE vae mais longe € ob-
=erva que a distincgio entre o megocio juridico real ¢ 0
negocio juridico obrigacional ja existia no mais antigo
direito allemdo, tendo sido, depois, especialmente leva-
da a cabo na legislacio prussiana do registro fundiarie,
e, segundo este modelo, acabada de edificar no B. G. B,
—.obr. cit., §§ 117 e 118, pag. 314, note 37), 0 haver
abandonado os precedentes do direito romano e daz
mais antigas leis locaes allemies, que exigiam, respecti-
vamente, para a tradicfio e para a inscripgao, como
meios de acquisigio da propriedade immovel, um titulo,
uma cgusa juridica — o negocio juridico-obrigacional
que fundamenta & acquisicio —, e desligado a inscri-
peéo no registro fundiario, necessaria & modificacao ju-
ridico-real visada, daquelle TITULO. contentando-se,
tdo somente, subordinar a walidade della a um ne-
gocio JURIDICO REAL E ABSTRACTO — o simples
actrdo das vontades sobre tal modificagio.

Quanto ao systema do codigo civil allemfo sobre
este ponte, ja citimos as opinides de DERNEURG.
WOLFF, CROME, GIERKE ¢ HECE.

Vejamos, agora, o do direito prussiano, em gque
aquelle se plicarcou.

43. — O insigne DERNEURG, a mais alta autori-
dade em direito prussiano, no seu notavel Tratado d?
Direito Prussiano e das Normas de Direito Privado d
Reich (Lehrbuch des Preussischen Privatrecht und
der Privatrechtsnormen des Reichs, Se. Auflage, 1084,
Erster Band), depois de mostrar, no § 186, que a theoria
do modo e do titulo, no direito allems&o, se formou de
acirCo com & doutrina juridico-romane da transmis
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sdo effectuada pela tradigéo, de sorte que, assim num,
como o outro direite, se exigia um titulo, isto €, um
negocio de alienacio collocado como causa ou funda-
mento da transferencia da propriedade (juste causa).
termina esse §, fixando a differenca a respeito entr? o
systema do A, L. R. de 1794 e o da G. B. O. de 1872

“A validade juridica do titulo era, segundo o direito
local (Landrecht), requisito da alienacao voluntaria.
Especial significacfio adquiriu isto para a realizaglo da
inseripedo no regisiro fundiario. Ella exigia apresen-
tacdo do documento sobre o negocio juridico obrigato-
rio ou um outro titulo, de cuja estabilidade juridicn o
falta de vicios era dependente a inscrip¢io. O novo d'-
réito immaobiliario modificou isto. Assim, basta, normél-
mente, ao juiz do registro fundiario, para a inseripgao,
a autorizacio ABSTRACTA da parte (ordenacdo do re-
gistro fundiario (G. B. 0.), de 5 de maio de 1872, § 46,
alinea 2).

E, no § 200, num. 3, examinando o caso especial do
acordo das vontades para a transmissio de immoveis
(Auflassung), escreve: “Por estes motivos, a lei de A.
P., de 1872, uniu, immediata e muluamente, a acquisi-
¢io da propriedade de immoveis e sua inscripgfio, para
o caso mais importante de alienaco voluntaria. Con-
sequentemente, =6 se pode realizar g alienac¢do volun-
taria pela inscripgdo da transferencia da propriedace
no registro fundiario, elfectuada em virtude de uma
Auflassung.

A Auflassung eifectua-se pela declaragao, perante
o juiz do registro fundiario, do proprietario inscripto cde
que elie autoriza a inseripedo do novo adquirente, e do
ultimo de gue elle requer a inscripcao (Lei sobre a ac-

quisicio da propriedade, § 2).”

44. — FOERSTER - ECCIUS tambem ensinam
que, differentemente do direito romano e do antigo di-
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reilo prussiano (A. L. R.), que exlgiam para a acqui-
slcio da propriedade, um titulo, um negocio de aliena-
¢ao, servindo de fundamento a tradicio (justa cause
traditionis) ou da inseripeiio no registro fundiario
(sendo que 0 A. L. R, indicava como tifulo, além das
declaracoes de vontade, especialmente, pois, os contrac-
tos de alienagao dirigidos 4 acquisi¢io da propriedade,
lei e sentenga judiciaria) (§ 178), o novo direito conside-
Ta a vontade mesma de transferir e adquirir a proprie-
dade como a causa da transmissio da propriedade (por-
tanto negocio abstracto):

“A Auflassung colloca-se, segundo estas considera-
coes, como acto de acquisicao, como modus, em logar
da entrega, necessaria no mais antigo direito. A vonta-
de de transferir e adquirir a propriedade €, ao mesmn
tempo, o fundamento da transmissio da propriedade.
Isto avulta, aqui, mais precisamente do que na regula-
¢do juridico-local da transmissio da propriedade pela
tradicdio.

A lei abstrae, inteiramente, do negocio, que obriga
4 transferencia; s0 se deixa 4s partes o designar o ne-
gocio juridico, gue serve de fundamento & Auflessung,
e entregar o documento lavrado sobre elle ou sua copia.
O acdrdo de vontades sobre o transporte da propriad. -
de é causa sufficiente, ainda no caso que resulte, clara-
mente, da indicagio sobre o negocio juridico o seu ca-
racter néio obrigatorio.” (Preussisches Privatrecht, Sie-
bente Auflage, Band III, § 178, pag. 270).

Assim, quer em face do direito prussiano, quer cm
face do direito alleméo vigente, & evidente o caracter
abstracto do negocio juridico, que a lei estabelece como
presupposto  neceszario 4 inscripedio mno registro fun-
diario, para que se opere a modificacBo Juridico-real.

Nio & pois, de admirar que, com um tal conheci-
mento, apressado e superficialissimo, do direito germa-
nice, ze queira  sustentar, sbsurdamente, que o codi-
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go civil, no art. 859, reproduzido do art. 801 do B. G.
B., consagra a fé publica da transcripcéo e da inscri-
nedo, principio inherente e inseparavel do registro fun-
diario!

45. — Chegamos, agord, ao probiemg maximo - ¢
principio da publicidade material —, em que se debate
a extensao dos effeitos da inscripcio no registro fundia-
rio, e através de cujo exame pretendemos demonstrar
a desorientacéo da nossa douirina, empolgada, inexpli-
cavelmente, por uma evidente erronia, que ja comega,
tambem, a envolver, lamentavel e desgracadamente, a
nossa jurisprudencia.

Tendo conseguido o legislador alleméo, pela elabo-
racdo das normas de direito formal e de direito mate-
rial ja examinadas e consubstanciadas, respectivamente,
no Codigo Civil ¢ na Ordenacio do Registro Immohi-
liario, o ideal supremo do systema fundiario — a cor-
respondencia exacta entre g situacio juridica verdadei-
ra e o registro, por ser este um espelho, onde se reflecte
a imagem daquella —, devia, logica e necessariamente,
adoptar o principio da publicidade material, que, nn di-
zer de HECEK, empresta & inseripeao um effeito especial,
uma verdade juridice (Das matericlle Publizitaetsprin-
zip verleihl der Eintragung eine besondere Wirkung, eine
furistische Wahrheif) .

E' chamado principio da publicidacde material emn
ppposigdo ao principio da publicidade formal, gue ex-
prime @ finalidade do registro — tornar visiveis para os
terceiros as relacoes juridicas sobre immoveis (v.
CROME, obr. cit., § 361, pag. 106, nota 11 e¢ § 363,
pag. 110, nota 15; STRECKER, no Handworterbuch
der Rechiswissenschaft de FR. STIER — S0MLO e
AL, ELSTER, vol. 3.°, pag. 32; HEILFRON e PICK
gbr. cit., vol. 3.°, pag. 156).
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has. ao perfilhar o principio da publicidade mate-
rial, exisiente em alguns Estados confederados (era
profunda a diversidade juridica na Allemanha, antes da
cntrada em vigor do Codigo Civil, no tocante aps wrin-
cipios fundamentaess scbre a propriedade & os direilcs
raoes: desde o principio juridico-commum da tradicie,
vigoranie numa parte de Homburgo, Ratzerburgo e, em
parte, em Mecklemburgo, até o systema fundiario ein
vigor na Prussia, com algumas excepgies provinciaes,
Saxoniz, Hamburgo, Luebeck e alguns pegquenos Esla-
dos, figurando, entre esses dols extremos, 08 reginmes
intzrmediarios — o chamado systema da transcripgéc,
vigorante no dominio do direito francés, com cxcepcdd
parcial da provincia Rhenania e tambem muito medi-
fieado em Baden, um systema de registro de direitos de
garantias em vigor em Baviera, Wuerttemberg, antigo
ducado de Nassau e em alguns pequenos Estados, e, em
Bremen, um moderno systema reservado com titulos
isolados — Confr. HECK, Grundriss des Sachenrechis,
£ 35, pag. 139), tinha o legislador allemdo de escolher
entre as duas formas diversas de execugido desse prin-
cipio nos Estados de regime Tundiario: o systeias
da efficacia juridica formal (System der formellen
Reehtskreft), em que a inscripgfio valia, absoluta-
mente, como verdade, ou o systema da fé publica ou da
proteccdo do commercio {(System des oeffentlichen
Glaubens oder des Verkehrsschutzes), em que ella 85 o
valia, relativamente, a favor do terceiro de boa fé.

46, — No gystema da efficacia juridica formal. que
vigorava em Hamburgo, Saxonia, Luebeck e em parte
de Mecklemburgo, n inscripgio no registro fundiario
opera a modificacio juridica a que visa, sinda que eiin
se¢ realize contrariamente ao direito, como si, p. ex., ¢
o resultado de uma falsificacéo: o inscripto de ma {0,
embora tenha elle propric collaborado na falsifice-
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¢io, adquire o direito, e ao prejudicado pela inscripgd
indevida, mas valida formalmente, nao cabe pleitear a
sua reciificacdo, s0 lhe restando acgOes pessoaes Coin
fundamento em acto illicito ou enriquecimento injus-
to, que, entrefanto, se nao podem mover contra os sic-
cessores singulares daquelle, mesino que esiejam Ge
ma fé,

A inscripcio tem uma efficiencia juridica formeal:
independe, absolutamente, para produzir a modifica-
¢do juridico-real — sem si distinzuir entre o inscripto
indevidamente e o terceiro de bdéa fé que o succeder —,
de gquaesquer presuppostos joridics, como a capacida-
de de disposicao e a existencia e validade do negocio
causal cbaigatcrio (compra, permuta, eic.; ou do ne-
goclo abstracto real (acirdo das vontades das partes
— EILNIGUNG:, que a legitimem.

Como ha 3 presumpcao absclutag de exactidiio do
registro — d'onde as parémias: “O que estd no re-
gistro é exacto, porque estd nelle” (Was im Buche stelit,
ist richtig weil es darin steht”; o registro néo pode meii-
tir” (Das Buch kann nicht luegen) —, o que elle indiza
constitue g realidade juridica: propriedade conforme o
registro e propriedade conforme o direito confun-
dem-se, pols, e formam uma s6 cousa.

A inscripgdo mno registro fundiario é, assim, nfo
meio, mas fundamento mesmo da realizacio da mudan-
¢a juridica, que decorre della.

47. — Convem transcrever, agui, textualmente; o
gue dizem os juristas allemies acérea desse systema.

“Begundo o systema da efficacia juridica formal,
ensina DERNBURG, tém as inscripcoes no registro fun.
diario, sem mais nem menos, effeito juridico-constity-
tivo, juridico-modificativo, juridico-extinetive. O que @&
inscripto ne registro fundiario forma, por isto, absoly-
tamente, direito real; o que € cancellado, é absolutamen-
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te extineto. Isto ainda quando a inscripefo for illegal.
Ella créa, por isso, direito tambem a favor do inscripto,
ainda que o mesmo esteja de md fé, ainda que tenha
feito nascer & inscripefio por meio de actos puniveis,
como, p. ex., uma falsificacio.

Segundo esse systema, s6 cabem ao prejudicado
pela inseripefo indevida accles pesspaes por causa de
acto illicito cu enriguecimento injusto.

Este tratamento, que sobretudo o grande jurista
ausiriaco EXNER — Principio da publicidade, 1870 —
defendia, simplifica, singularmente, a relacio. E' exclui-
da toda duplicidade da situagfo juridica conforme o re-
gistro e da verdadeira. Mas essg simplicidade é obtida por
um desapossamento do verdadeiro titular, especialmente
do proprietario, que se néo justifica. As acches pessnaes,
que lhe sio concedidas, ndo bastam, N&o o basta so-
bretudo no caso de fallencia do inscripto injustamente,
pois ellas nio concedeny, em face da massa fallida do
mesmo, nenhum direito de separagdo, mas somente
uma gquota parte no dividendo da fallencia.

Successores singulares do inscripto injustamente,
ainda que adquiram com conhecimento do injusto do
seu antecessor, néo estdo sujeitos s accoes do desapos-
sado e ficam ng posse incontestavel da cousa espoliada.
(“Nach dem System der formalen Rechtskraft haben die
Eintragungen im Grundbuche ohne weiteres rechisbe.
gruendende, rechtsveraendernde, rechiszerstoerende
Wirkung., Was im Grundbuche eingetragen ist, bildet
hiernach schlechtin dingliches Recht; was geloescht
ist schlechthin vernichtet. Dies auch wenn die Eintra-
gung eine geselzwidrige war. Sie schafft hiernach
Recht auch zugunsten des Eingetragenen, selbst wenn
derselbe im boese Glauben war. ja durch strafbare Han-
dlungen, z. B. eine Faelschung, die Eintragung herbei-
gefushrt hat, Nur persoenliche Ansprueche stehen
dem dureh ung-hoeripe Eintragung Verletzten nach
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diesem System zu, sei es wegen unerlaubter Handlung
oder ungerechtfertiger Bereicherung.

Diese Behandlungsweise, welche namentlich der
grosse oesterrelchische Juristi EXNER: Publizitaets-
prinzip, 1870, verteidigte, vereinfacht das Verhaeliniss
ungeheim. Jede Duplizilaet des buchmaessigen und des
wirklichen Rechtszustandes ist ausgeschlossen. Aber
diese Einfachheit wird erkauft durch eine Deposse:
dierung des wirklich Berechtigten, insbesondere des
Eigentuemers, welche nicht gerechtfertigt ist. Dis
persoenlichen Ansprueche, die ihm offen gestelit
wurden, reichen nicht aus. Dies namentlich nicht o
Falle des Konkurses des zu Unrecht Eingetragenen, da
sie gegenueber der Konkursmasse desselben kein Aus-
sonderungsrecht, vielmehr nur Antell an der Konkurs-
dividende gewaehren. Sondernachfolger des zu Unrecht
Eingetragenen unterliegen nach diesem System, selbst
wenn sie in Kenntnis des Unrechtes ihres Rechtsvor-
gaengers erwerben, den Anspruechen des Depossedier-
ten nicht und bleiben im unanfechtbare Besitz der
Beute. — Das buergerliche Rechi, vol. 3.9, § 48, pags.
154—155) .

48— Eis 0 que escreve HECK: "Segundo o primel-
ro systema (allude so da efficacia juridiea formal), toda
a inscripcio produz o effeito que lhe corresponde, scm
consideracio sobre si ella se realizou de direito ou por
um erro. A imagem da relagio juridica, que nos mos-
tra o registro, é sempre exacta, porque se ajusta a rea-
lidade mo registro. Paremia: “O registro n#o pocde
mentic.” (Nach dem ersten System bewirkt jede Finira-
cung cohne Ruecksicht darauf, cb sie zu Rechi erfolgt
ist oder durch ein Versehen, die ihr entsprechende
Rechtsaenderung. Das Bild des Rechtsverhaeltnisse,
das uns das Buch zeigt, ist immer richtig, weil sich die
Wirklichkeit dem Buch anpasst. Paroemie: “Das Buch
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kann nicht luegen.” Grundriss des Sachenrechts, § 35,
pag. 137).

E, na pagina seguinte, depois de accentuar que
“Em ambos os systemas pode o titular real perder o seu
direito, sem culpa sua, pela inseripeio no registro”, diz:
“Mas, no systema da efficacia juridica formal, em todo
desvio do registro oceasionado de qualgquer modo. ainda
quando a perda favorece a um outro, que nio tem em-
prehendido, absolutamente, nenhum acto de acquisi-
cd0 ou nio merece proleccdo por causa de deshonesti-
dade. Este segundo systema leva, por consequencia, a
lesoes, sem fundamento sufficiente. (Bei beiden Sys-
temen kann der dinglich Berechtigte ohne sein Vers-
chulden durch die Bucheintragung sein Recht ver-
lieren. — ..."Bei dem System der formellen Rechis-
kraft aber bei jeder irgend wie veranlassten. Abwei-
chung des Buches, auch wo der Verlust einem andern
zugute kommt, der gar keinen Erwerbsakt vorgenom-
men hat oder wegen Unredlichkeit keinen Schutz ver-
dient., Dieses zweite System fuehrt daher zu Verlet-
zungen chne zureichenden Grund."” — pag. 138,

Procura, em seguida, dar uma demonstracio mele-
rial do mechanismo e funccionamento do systema: "Fo-
de-se demonstrar, o melhor possivel, o systema da effl-
cacia juridica formal, si se approximam, em comparagdu,
as inscripeoes da manobra das agulhas nas modernas
estredas de ferro. O gusrds-linhas estd sentado na sua
casinha e tem, diante de =i, um modelo da collocagio
das agulhas. Como elle manobra as agulhas no mo-
delo, assim movem ellas as grandes agulhas das dis
posicoes das linhas ferreas. Do mesmo modo, esté o
officinl do repistro fundiario sentado no seu escriplo-
rio, 8i elle. no seu registro, inscreve e cancella direi-
toz, entfio naseem, autometicemente, na realidade, as
correspondentes mudances juridico-reaes, — uma elfi-
cacia juridica a distaneia no dominio do valor da nor-



300 REVISTA ACADEMICA

ma". (Das System der formellen Rechtskraft la=sst
sich am besten veranschaulichen, wenn man B&Rir-
richtungen fuer die Stellung wvon Weichen bei mo
dernen Eisenbahnen zum Vergleich heranzieht. Der
Weichensteller sitzt in seinem Haeuschen und lLet
ein Modell der Weichenanlage vor sich. Wie er die
Weichen an dem Modell stellt so bewegen sie die gros-
sen Weichen der Gleisanlagen. Fbenso sitzt der Grund
buchbeamte in ssinem Buers. Wenn er in seinem
Buch Rechte eintraegt und loescht, dann entstehen
automatisch in der Wirklichkeit die entsprechenden
dinglichen Rechtsaenderungen, eine juristische Fernwir-
kung innerhalb des Gebiets der Normgeltung.” Loc.
cit.) .

49 —WOLFF exzpoe o systema com estas palavras:
“SBegundo alguns direitos (Luebeck, Hamburgo, talvez
tambem Saxonia) era necessaria para a mudangg juridi-
ca somente a inscripcdo (principio da efficacia juridicn
formal do registro fundiario: “O que estd no registro é
exacto, porque esti nelle”). A validade do acordo de
vontades ndo era presupposto da mudanca juridies, e
ainda quem, por meip de falsificagdo, {inha effectuado, o
seu favor, uma inscripgdo no registro, adguirla o direito
correspondente a essa inseripcdo. (Nach manchen Re-
chte (Luebeck, Hamburg, vielleicht auch Sachsen) war
zur Rechtsaenderung nur die Eintragung im Grund-
buche erforderlich (Prinzip der formalen Rechtskraft
des Grundbuchs: “Was im Buche steht, ist richtig, weil
es darin steht”). Die Gueltigkeit der Einigung war
nicht Rechtszenderungsvorausselzunz, wund selbet wor
durch Faelschungen einen Bucheintrag zu seinen Gumnz-
ten erwirkt hatte, erlangte das dem Bucheintrag cnts-
prechende Recht.” (chr. cit., § 28, pag. 70).
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50. — Sao dignas, tambem, de se transcrever, aqui,
as palavras do prof. HEYMANN, no Handwoeri-
buch der Staatswissenschafien, de L. ELSTER, A.
WEBER e FR. WIESER, 43 ed.:

“Segundo o systema da efficacia juridica formal,
produz a inscripciio, por si 80, independentemente dos
seus presuppostos juridico-materiaes, a constituicso,
modificagio ou extinccdo juridica indicada nella. Ela
créa, pois, si é apreciada s¢ formalmente, tal como umsz
sentenca com forca de cousa julgada, direito formal.
Quem, p. ex., em virtude de um attestado de legitima-
cio de heranca falsificado. foi inscripto como proprieta-
rio de um immovel, adguirin, por isso, a propriedade
delle, ainda quando nio fésse, absolutamente, herdeio.
Si, por erro, cancella o julz do registro fundiario uma
hypotheca, perde, com isso, o eredor hypothecario seu
direito hypothecario. Este systema, que EXNER tam-
bem defendeu para o direito austrinco e que vigorava
em Hamburgo, Luebeck, Mecklemburgo e Saxonia, in-
vade, de modo exorbitante, o direito material. Pois uma
offensa contra o mesmo, que se encontrasse na inserip-
¢io, 56 podia conduzir & motivacio de uma ac¢ao obriga-
toria 4 restituicdo da cousa perdida pela inscripgdo con-
tra o novo inscripto, em virtude de enriquecimento injus-
{c, ou, conforme as circumstancias do caso, tambem a
uma gccio de damno por causa de acto illicito. Estas ac-
coes pessoaes, porém, nio se concediam em frente a0
successor singular do inscripto injustamente, e, na fal-
lencia do inscripto, 36 levavam a uma guota parte no
dividendo da fallencin., Tambem deviam as acghes
pessoaes deixar intactas as inscripcBes remlizadas a Tu-
vor de terceiros pelo nove inseripto antes da restituicio
da cousa perdida, sem consideracio & bia ou ma fé. Mar,
21ém disso, nio fica desapparecida a inseguranca ju-
ridica para o commercio immobiliario: apenas é dee-
locada noutra posigdo. Sem duvida, segundo o syste-
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ma da efficaeia juridiea formal. é o registro fundiario
absolutamente seguro para aquelle que, relativamente
a acquisicao de um immovel ou de direitos reaes, que-
ria, scbre isso, entrar, desde logo, em ncgociacoes.

Pols é evitada toda divergencia entre direito cou-
forme o registro e direito material, precisamente por-
que todo titular segundo o registro adquiriu, tambem.
direito material. Mas, logo que se effectue a inscrip-
¢ao, comeca, entao, para o inscripto a inseguranca ju-
ridica pelo perigo de, sem duvidar de nada, perder o 30U
direito por uma inscripcdo illegal, embora valida for-
malmente.

(Nach dem System der formalen Rechtskraft
wirkt die Eintragung fuer sich allein unabhaengig von
ihren materiellrechtlichen Voraussetzungen, die in ih=
angepebene Rechtsentstehung, Veraenderung oder
Endigung. Sie schafft also, wenn sie nur formgerecht
ist, aehnlich wie ein rechtskraeftiges Urteil formales
Recht. Wer z. B. auf Grund eines gefaelschten Erbenlegi-
timationsattestes als Eigentuemer eines Grundstueckes
eingetragen waere, haette dadurch Eigentom am Grun-
dstueck erlangt, auch wenn er gar nicht Erbe sein
sollte. Haette der Grundbuchrichter irrtuemlich eine
Hypothek geloescht, so haette damit der Hypotheken-
glaeubiger sein Hypothekenrecht verloren.

Dieses System, welches EXNER auch fuer das
oesterreichische Recht verteidigt und welches in Ham-
burg, Luebeck, Mecklenburg und Bachsen galt, greift
in exorbitanter Weise in das materielle Recht ein.
Denn ein bei der Eintragung unterlaufendsr Verstoss
pegen dasselbe koennte nur noch zur Begruendung el-
nes obligatorischen Anspruchs auf Wiedergewaehr 335
durch die Eintragung Verloren gegen den neue Einge-
tragenen auf Grund ungerechifertigter Boveicherung
fuchren oder nach Lage des Falles auch zu siner Scha-
densklage wegen unerlaubter Handlung. Diese per-
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soenlichen Anspruechen wuerden aber gegenueber Son-
dernachfolgern des zu Unrecht Eingetragenen versagen
und in Konkurs des Eingetragenen nur zur Anteilnah
me an der Konkursdividende fuehren. Auch muessts
die persoenliche EKlage die vor der Wiedergewaehr des
Verlorenen von dem neu Eingetragenen zugunsten
Dritter veranlassten Eintragungen unberuehrt lassen,
ohne Ruecksicht auf guten oder schlechten Glauben.
Weiter aber wuerde dic Rechtsunsicherheit fuer den
Grundstuecksverkehr bei diesem System nicht gehoben,
sondern nur an eine andere Stelle verlegt. Zwar waern
nach dem System der formalen Rechtskraft fuer den,
welcher bezueglich des Erwerbes eines Grundstuecks
oder dinglicher Rechte, daran erst in Verhandlungen
eintreten wollte, das Grundbuch durchaus sicher.
Den jeder Zwiespalt zwischen Buchrecht und materiel-
len Recht waere vermieden, weil eben jeder Buchbere-
chiigte auch materielles Recht erworben haette. Aber
scbald die Eintragung erfolgt waere, so begaenne nun
fuer den Eingetragenen die Rechiunsicherheit wegen der
Gefahr, durch eine rechitswiedrige, wenn nur form-
gueltice weitere Eintragung ahnungslos seines Rechtes
verlustig zu gehen. — Vaol. 5.2 pags. 348 e 349).

91, — Tratemos, agora, do systema da fé publica
ou da proteccio do commercio,

Esse systema, partindo de que, embora haja, nor-
malmente, no registro fundiario uma harmonia perfaita
cintre as  inscripgbes e a realidade juridica, podem
aguellas, por inexactas, separar-se desta (como obser-
va WOLFF, a experiencia pratica ensina que & excep-
cional cssa  divergencia — Die Lebenserfahrung lehr
aber, dass solcher Zwiespalt Ansnahme ist, obr. cit., ¢
44), faz depender a efficacia juridica das inscripgbes
da existencia de presuppostos juridico-materiaes, As
sira, para que a inscripgdo opere a medificacfio juridica
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visada ¢ necessario o acordo das vonltades do verdadel-
ro titular e do adquirente. 8i & inscripcio se realiza
som esses presuppostos  (faculdade de disposicdo e ne-
gocio juridico real), é evidente a inexactidfo do regisuo
fundiario: pode, entdo, o verdadeiro titular do direilo
real, prejudicado por ella, exigir que a rectifiquem, e,
emoguanto se ndo effectuar a rectificagio, requerer um
assento de contradita.

Pois, nesse caso, o registro, mera apparencia, ecsta
separado da realidade; e o titular conforme o regisiro
cede o passo ao verdadeiro titular.

Mas, emquanto ndo se faz a rectificagio ou o as-
sento provisorio de contradita, a appcerencia juri-
dica, que resulta do contetido do registro, produz os sous
effeitos. para beneficiar o commereio honesto: o ter-
ceiro, gque, de boa fé, adguire do inscripto o direito real,
confiado na exactiddo do registro, é protegido pela or-
dem juridica, a despeito de ser inexacta a insecripcéo,

Pode-se, aqui, falar de uma duplicidade de proprie-
dade: propriedade conforme o registro e propriedade
conforme & realidade juridica. E, em homenagem 4
bba fé, de que nio pode prescindir o commercio juri-
dico, esta se dobra aquella.

Segundo esse systema, ha, pois, um duplo trata-
mento juridico: a) em relagio ao inscripto indevida-
mente e go terceiro de ma fé, caso em gque a realidade
juridica vence & apparencia do registro, b) em rela-
¢io ao terceiro de boa fé, caso em que a realidade juri-
dica succumbe diante da apparencia do registro.

52  — Falem sobre esse syctema os proprics mes-
tres allemées.

DERNBURG: “O systema da proteccdo do commer-
cio néo estende a fé do registro além do gue o exigem
os interesses do commercio. Por isso, a inscrip¢do so
concede direitos ao inscripto mesmo, no caso em gue
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sejam, ademais, existentes os presuppostos de uma ac-
guisigdo juridica legalmente valida. Mas ferceiros, que
adguirem, de boa fé, do inscripto, na crenca da
cxactidio co registro, séo protegidos, ainda que a ins-
cripgio delle seja inexacta. Deve, por isso, o proprieta-
rio do immovel, como outros titulares reaes, dobrar-se
as exigencias do commercio; somente nio deve elle ser
defraudado em seus direitos por amor de um dogma fit-
ridico.” (Das System des Verkehrschutzes erstreckt die
Wirkung des Glaubens des Buches nicht weiter, als ciz
Interessen des Verkehres es esforden. Die Eintragung
gewaehrt demnach dem Eingelragenen selbst nur =o-
weit Rechte als die Voraussetzungen rechtsgueltipen Re-
chtserwerbes im uebrigen vorhanden sind. Aber Driiie,
welche redlicherweise” im Glauben an die Richtipgzeit
des Buches von Eingetragenen erwerben, sind geschue-
tzt auch wenn dessen Eintragung eine unrichtige
war.

Dén Anforderungen des Verkehrs muss hiernach
der Grundbesitzer, wie sonstige dinglich Berechtigte
weichen; bloss um eines Rechtsdogmas willen soll er in
seinen Rechten nicht gekuerzt werden.” Das buerger-
liche Rechi, vol. 3.°, § 46, pag. 155).

53. — Segundo o systema da fé publica, diz
HECK, pode o registro ser inexacto; a inscripcio =0
produz effeitos, sl sfo existentes ainda outros presup-
postos materiaes. Tambem podem effectuar-se mudan-
cas juridicas fora do registro, As imagens do registro
¢ as da realidade podem divergir entre si. O contendo
do registro & somente “apparencia juridica™. Mas, para
o terceiro de bda fé, é o registro, ¢ néio a realidade, o
decisivo; pode elle confiar na apparencia. Paremia: “0O
registro pode mentir, mas, quem conflou nelle, andou
direito”. Em ambos os =systemas, pode o titular
real perder o seu direito, sem culpa sua, pela inscripedo
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no registro. Mas, no systema da fé publica, somente, en-
tao, si se lhe confrapoem interesses privados, que, por
sua béa fé merecem proteccio.” (Nach dem Sye-
tem des oeffentlichen Glaubens kann das Buch unrich-
tig sein, die Eintragung wirkt nur, wenn nach andere
materielle Voraussetzungen vorhanden sind. Es koel-
nen sich auch Rechtsaenderungen ausserhalb des Bu-
ches vollziehen. Die Bilder des Buches und die der Wirk-
lichkeit koennen von einander abweichen. Der Inhalt
des Buches ist nur “Rechtsschein”. Aber fuer den red-
lichen Dritten ist das Buch massgebend, und nicht die
Wirklichkeit, er kann sich auf den Schein verlassen;
Paroemie: “Das Buch kann luegen, aber wer dem Eu-
che traut, hat recht gebaut.” Bei beiden Systemen
kann der dinglich Berechtigte ohne sein Verschulden
durch die Bucheinrichtung sein Recht verlieren. Absr
bei dem System des ceffentlichen Glaubens nur dann
wenn lhm private Interessen gegenuebertreten, die
wegen ihrer Redlichkeit Schutz verdienen.” Das
Grundriss des Sachenrechts, § 35, pags. 138—139) .

54. — WOLFF, depois de examinar o systema da ef-
ficacia juridica formal, nos termos que ja trasladdmos.
escreve. “Conitra estes exaggeros dirigiram-se as leis
prussianas de 1870. Ellas s0 deixam nascer e transmit-
tir-se o direito real, si se apresentam em conjuncto acdr-
do de vontades e inscripedo (o chemadeo prineige do
consentimento material) . 8i faltar o acordo de vontades,
o registro fundiario serd inexacto; o estado conforize o
registro e o estado real ficam separados; o verdadeiro
titular pode exigir do titular conforme o registro a re-
ctificacho do registro fundiario; mas, até que esta se
realize, vale como exacta a inscripcao do registro a fa-
vor dos adquirentes de boa fé (fé publica do regisiro
fundiario) . (“Gegen diese Uebertreibungen richlclen
sich die preussischen Gesetze von 1870. Sie lassen das
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dingliche Recht nur entstehen und uebergehen, Wenii
Linigung und Einlragung zusammen vorliegen (Sog.
materielles Konsensprinzip). Fehlt die Einigung, so
wird das Grundbuch unrichtizg; Buch - und Sachstand
fallen auseinander; der wahre Berechtipte kann von
dem buchmaessig Berechtigten Berichtigung des Grund-
buchs fordern; aber bis diese erfolgt, gilt der Buchein.
trag zugunsten redlicher Erwerber als richtig (oeffentli-
cher Glaube des Grundbuchs). Obr. cit., § 26, pag. 10).

55. — HEYMANN, que, como vimos, critica, seria-
mente, o systema da efficacia juridica formal, termina a
rua apreciagho com as seguintes palavras, para, em Sse-
guida, examinar o systemg da fé publica;

“Por isso, deve preferir-se, incondicionalmente:

2., — O sysiema da [¢ publica do regisiro.

O mesmo ja valia, até agora, na maioria dos Esla-
dos allemies, indifferentemente si elles tinham regis-
tros fundiarios ou registros hypothecarios (Prussia,
Eaviera, Wuerltemberg, Weimar, Oldemburgo, Brunsvick,
Coburge Altenburgo, Meiningen, Anhall, Lippe, S8ch-
warzburgo—Sondershausen), e foi acceito pela legisia-
¢Zo do Heich allem&n. Segundo elle, reputa-se exacto o
registro fundiario a favor daguelle que, na ignorancia
de gua inexactidiao, adguiriu, por acto juridico, um di-
veito sobre um immovel oun um direito sobre um tal di-
reito, a menos que estivesse inscripta uma contradita
conira a exactiddo (§ 892)., Conforme isto, pols, &
inscripedo s6 produz effeitos em ligagdo com os presup-
postos juridico-materiaes da constituigio, medificacio
ou extinegfo juridica. S1 esses sdp nullos, o &, tambem,
a inscripeio; si somente annullaveis, & a Inscripgéno
submettida a annullaciio com effeito retroactivo,

Mas — e isto & o caracteristico proprio do systema
da fé publica — nfo se pode fazer valer a nullidade ou
annullabilidade contra aguelle, que adquirlu direitos
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na confian¢ca (comp. TI. 61, p. 201 segs.) da exactidau
das inscripcoes formalmente validas ji existentes no
momento da acquisicdo. Portanto, o comprader de um
immovel que, na ignorancia de que o vendedor, em virtu-
de de um certificado falso de heranca, figura como
proprietario no registro fundiario, obteve a transferen-
cia do Immovel e sua inscrip¢do como proprietario, ¢
garantido contra todas as acgoes do verdadeiro herdeiro
relativamente ao immovel vendido.

(Deshalb ist unbedingt vorzuziehen:

2. Das System des oeffentlichen Glaubens des
Buchs. Dasselbe hat bisher schon in den meisten deu-
tschen Staaten, einerlei, ob sie Grund — oder Hypo-
thekenbuecher hatten (Preussen, Bayern, Wuerttem-
berg, Weimear, Oldenburg, Braunschweig, Koburg, Al-
tenburg, Meiningen, Anhali, Lippe, Schwarzburg —-
Sondershausen) gegolten und ist auch von der Geselz-
gebung des Deutschen Reichs angenommen worlen.
Danach gilt das Grundbuch fuer richtige zugunstoen
desjenigen, der in Unkenntnis seiner Unrichtigkeit
durch Rechtsgeschaeft ein Recht an einem Grund-
stueck oder ein Recht an solchem Rechte erworben hat,
es muesste denn ein Widerspruch gegen die Richtig-
keit eingetragen scin (§ 892). Die Eintragung wirkt
danach also nur in Verbindung mit den materiellre-
chtlichen Voraussetzungen der Rechlsentstehung, Aen-
derung oder Endigung. 8Sind diese nichtig, so ist es
auch die Eintragung, sind die nur anfechtbar, so ist
auch die Eintragung der Anfechtung mit rueckwirken-
der Kraft unterworfen. Aber—und dies ist die dem Sys-
tem des oeffentlichen Glaubens des Buchs innwoh-
nende Eigentuemlichkeit — die Nichtigkeit oder Anfe-
chtbarkeit kann nicht geltend gemacht werden gege-
nueber demjenigen welcher Rechie erworben hat im
Vertrauen (vgl. R. G. 61, 8. 201 {{.) auf die Richtig-
keit der zur Zeit des Erwerbes bereits wvorhandenen
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formgueltigen Eintragungen. Der Kaeufer eines
Grundstuecks also, welcher in Unkenntnis davon, dass
der Verkauefer auf Grund eines gefaelschten Eib-
scheins im Grundbuch als Eigentuemer steht, die Au-
flassung des Grundstuecks und seine Eintragung gls
Eigentuemer erlangt hat, ist gegen alle Ansprueche des
wahren Erben hinsichtlich des verkauften Grundstue-
cks gesichert. — Obr. cit., vol. 5.°, pag. 349).

36. — Convem, apis essa exposicio, resumir as dif-
ferencas fundamentaes entre os dois systemas: e dellas
se vé que o da efficacia juridica formal vae muito além
do da fé publica:

a) o primeiro protege qualquer tomador de uma
inscripcao; o segundo, somente o successor singular de
boa fé;

b) o primeiro sana os vicios juridico-materiaes
da propria inscrip¢do do adgquirente; o segundo, ape-
nas os vicios juridico-materines das pre-inscripgfes,
isto &, das inscripgoes do alienante ou dos seus ante-
cessores, nao os vicios juridico-materiaes do proprio ne-
gocio de acquisicio daquelle que invoca & fé puhblica
(v. HEYMANN, loc. cit.).

27. — 0O codificador civil allemfo, tomando por
base de sua construccdo juridico-immeobiliaria o direi-
to prussiano, deu preferencia ao systema da proleccio
do commercio ou da f& publica (v. DERNBURG, Das
buergerliche Recht, vol. 3°, § 46, pags. 155-—156;
WOLFF, obr. cit., § 26, pag. 71; HECK, Grundriss
des Sachenrechts, § 35, pag. 138; CROME, obr. cit..
3 363, pag. 109, nota 11 e § 371, pag. 145, nota 4:
GIERKE, obr. cit., § 119, pags. 313—314; HEYMANN,
loc. citl).
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Ndo conhece o direito francés, segundo nossas re-
ferencias anteriores, o principio da publicidade mate-
rial em nenhuma de suas formas (v. HEYMANN, loc.
cit.; TROPLONG, obr. cit., n.® 187).

O novo direito immeobiliario inglés. conforme nos
informa o prof. HEYMANN, assim no mapgnifico estu-
do ja citado (pag. 350), como no trabalho especial pu-
blicado sobre o direito privado da Inglaterra (Ueber-
blick das englische Privatrecht) na Enziklopaedie der
Rechtswissenschaft de Holtzendorff e Kohler (7.7 od.,
vol, 2.9 pag. 323), em opposicdo ao systema australia-
no de Torrens da efficacia juridica formal ou absolula,
em que os fille sio indefeasible, admittiu em substan-
cia 0 pensamento fundamental do principio da publici-
dade allemdo: o adquirente a titulo oneroso, de béa feé,
nio negligente, pode confiar no registro; aquelle gque
estd na posse de facto ndo pode perder o seu direito por
inscripcbes erroneas, e o de boa 16, ao contrario, sé
recebe uma indemmisacio em dinheiro.

O direito suisso adopta o principio alleméo da [é
publica: o adquirente, de bda {é, da propriedade ou de
outro direito real pode confiar na inscripeio do regis-
tro fundiario, 0 que se ndo d4 com o que conhecia ou
poedia conhecer o vicio da inscripefio injusta (isto &, rea-
lizada sem fundamento juridico ou resultante de um
negocio juridico ndo obrigatorio) .

O direito austriaco &, no tocante ao assumpto,
muito complicado e discutido: inclina-se, diz o prof.
HEYMANN, para a formulacdo de que existe ef-
ficacia juridica formal, mas é excluida desde que se
apresenta annullabilidade da subsistencia do registro.
E' incontestavel a acquisicio de bda fé, na confianca
do registro. Todavia, accrescenta elle, 0os principios,
nos casos particulares, sio muito complicados, quebra-
dos por excepcoes e frequentementes contestados e dis-
eutidos (loc. eit.).
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8. — Tem p direito brasileiro, no gque concerne av
regime immobiliario, dois systemas juridicos: um, ge-
ral e obrigatorio, disciplinado pelo codigo civil; e outro
excepcional e [acultative ("Todo o immovel, suscepti-
vel de hypotheca ou onus real, pode ser inscripto sob
o regime deste decreto ... ou deste regulamento”),
objecto dos decretos n.” 451-B—de 31 de maio de 1250
e n." 930 A—de 5 de novembro de 1890: aguelle estube-
leceu e este regulamentou o registro e a transmissic de
immoveis pelo systema Torrens.

FPelo systema do codigo civil — e & o gque pretende-
mos demonstrar neste trabalho —, ndo acceitou o nosso
direito, egualmente como o francés, o principio allcmio
da publicidade material, nem sob a forma da efficacia
juridiea formal, nem sob a da f& publica.

Quanto ao systema Torrens, estabelecido e regula-
mentado, entre nds, pelos referidos decretos, sobre o
qual silencion o codigo civil, em virtude de terem sido
regeitados pela Camara os artigos do Projecto primili-
vo e 0% do Revisio, que, entre os actos translativos da
propriedade immovel, incluiam os endossos dos titulos
representativos da propriedade cadastrada, e ao qual
se refere, fazendo-o, assim, sobreviver, a lei n® 3,440,
de 31 de dezembro di 1917 (v. CLOVIS BEVILAQUA,
obr. cit. vol. 3° 509 ed, 1938), nfo se reveste daguella
efficacia juridica formal e absoluta, de gue fala o pro-
lessor HEYMANN, sendo que se filia ao systema da fé
publica.

E’ 0 que resulta assim doz arts. 3, 75 8§ 2e 3 ¢ 70
% 2 do decreto n.v 451B—de 31 de maio de 1890 - -

ART. 3° — Todo ¢ documento, exhibido como
acto do official do registro e por elle assignado, ou por
teu ajudante, sera recebido como prova irrefragavel,
salvo o disposto no art. 75 8§ 2 e 3.
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ART. 75 — Nenhuma accio de reivindicacio se-
ra recebivel contra o proprietario do immovel matri-
culado.

§ 1° — A exhibicdo judicial do titulo, ou oulro
acto do registro, constitue obstaculo absocluto a gual-

guer litigio contra o contetido de taes documentos e
contra a pessoa nelles designada.

§ 2.° — Todavia, nos casos dos arts. 70 ¢ T3 (aver-
bagdes fraudulentas), depois de julgados erimincl-
mente, e no de erhibir o auctor titulo anterior, devi-
damente inscriplo no registro, caberd a accdo coinpe-
tente para restabelecer o direito violado.

§ 3.9 — Julgada procedente a ac¢do, mandard o juiz
annullar oz titulos, ou oufros actos, indevidaments re-

gistrados, e substituil-os por novos, averbados na matnz,
em nome de quem de direito.

ART. 76 — Salvo o disposto no artigo antecedenie,
o individuo privado de um immovel, ou direito real, por
erro ou omissao na matricula, ou fraude de terceiro,
pode accionar por indemnizacfio o que do erro ou fraude
seé houver aproveitado.

§ 1.° — Prescreverd esta acgio em cinco anios, a
contar da perda da posse, e, para os incapazes, do dia
em gue cessar A inecapacidade.

£ 2.0 — O adquirente e o credor hypothecario de béa
{é ndo podem ser perturbados na posse, ainda quando o
titulo do alienante hajeg sido matriculado fraudulenla-
mente, ou tenha occorride erro na delimitacdo”—,
como dos arts. 6, 128 §§2°%e3° e120 § 2° do Re-
gulamento, & que se refere o Decreto 855 A—de 5 de nu-
vembro de 1880, que correspendem, exactamente, avcs
dispositivos transeriptos.

Bem é de vér que o systema Torrens, adoptado no
Brasil, nio tem efficacia juridica formal e absoluta, se-
nio protege, tio somente, o commercio de bda fé, porque
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a) no caso de averbacbes fraudtilentas de trans-
ferencia da propriedade matriculads, & facultada ao
prejudicado a acg¢ao competente para restabelecer d ver-
dadeira sittiacio juridica;

b) este restabelecimento, porém, se ndo podeé ve-
rificar em prejuizo do adquirente de boa fé de posse do
immovel.

E' ¢ mesmo systema do novo direito inglés, que,
embora seguindo o principio da fé publica do direito al-
lemio, leva em conta, ao contrario deste, no problema
da protecgio do terceiro adquirente de bba [é, a posse
da cousa (v. HEYMANN, loc. cit.).

Merece, por isso, o elogio de WOLFF, na oitava re-
visdo do seu Direito das Cousas (na terceira revisio,
que tambem possulmos, nada diz neste particular), ao
comparal-o com o seu direito nacional:

“Em compensacao, a posse da cousa nio tem im-
portancia no problema da proteccio do adquirente.
31, por éxemplo, o verdadeiro proprietario P tem a poase
do immovel, e N, indevidamente inscripto como pro-
prietario, que nunca possufu o immovel, o transmitte a
C, mediante consentimento de transmissfo e sem pro-
curar-lhe a posse, C adquire a propriedade. (O direlto
inglés evitou este resultado impropric) (§ 45, 5, d).

Este systema Torrens poderia, com os melhores re-
sultades para a seguranca e estabilidade do commer-
¢io  immobiliario, ser effectivamente applicado em
certas regioes do paiz, que offerecem elementos para
um faeil e rapido levantamento do cadastro.

No exercicio de nossa profissio de advogado, entia-
mos em contacto com uma regific—a zona cacaugira do
sul da Bahia—, onde quasi todos os proprietarios de ini-
movels poderiam, com & maior facilidade, submettel oz
00 regime Torrens,

Ali, quasi todas as pmpmdaﬂes se estabeleceram
em terrenos derolufos, de dominio do Estado, que os {oi
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alienando aos particulares, de preferencia aos que ti-
nham, nos immoveis, morada habitual e cultura effecti-
va, mediante processo preliminar de medigio e demar-
cacdo da area a vender, com levantamento da planta e
respectivo memorial descriptivo, e, afinal, expedicac do
titulo de dominio, nos termos da lel bahiana n.° 198 dc
21 de agosto de 1887 e respectivo Regulamento haixa-
do com o decreto n.® 18 de 29 de novembro de 1837.

Aszim, pois, se satisfariam, sem nenhuma difficul-
dade, as exigencias dos arts. 7, 22 e 23 do decreto n.®
451-B e dos arts, 28, 56 e 57 do Regulamento, a que se
refere o decreto n.” 855-A.

Mas, o facto é que, a despeito dessas condigoes in-
teiramente favoraveis 4 sua adopcio naquella regian
bahiana, onde a propriedade immobiliaria apresenta
uma estupenda pujanca economica e origina um inten-
s0 e notavel commercio juridico, ninguem, ali, janais
cogitou de se aproveitar do regime de excepcional segu-
ranca, que offerece o registro Torrens aquelle commer-
cio.

E o volume enorme de transac¢oes immobiliarias—-
transmissdes de propriedade, constituicdes e transfercn-
cias de direitos reaes (hypothecas e antichreses)—, que
ali se efectuam, diariamente, repousa todo numa base
fragilima — o nosso systema de transcripgéo, despro-
vido, como o francés, do principio da fé publica.

Alias, é de notar que a propria lei bahiana n.” 168
e 0 seu Regulamento, que disciplinam a venda, legitima-
¢ho e revalidagio das terras publicas, estatuem, respecti-
vamente, nos arts. 55 e 106, a submisséo obrigaforia aes-
sas terras, no caso de sua alienacdo a particulares. ag
registro Torrens.

Entretanto, como essa obrigatoriedade, na sug effe-
ctividade, ficou dependendo, nos termos do art. 107 do
Regulamento, da installacéo definitiva do registro Tor-
rens “na Comarca em que a5 terras forem sitas”, nfio pas-
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sou de um sonho corporificado no papel, donde jampis
saiu para se transformar em realidade. .., porque, até
hoje, se ndo fez aquella installagdo!

Ja estava quasi prompto o presente trabalho,
quando foi publicado, no Dierio do Estado (19 de ou-
tubro de 1939), o Decreto-lei n. 1.608—de 18 de setem-
bro de 1939 (Codigo do Processo Civil), que, nos arts.
457 a 464, dispoe sobre o processo do Registro Tor-
rens.

O art. 457, que abre o titulo respectivo, reza:

“0O proprietarioc de immovel rural podera requerer-
Ihe a inscripcio no registro Torrens.”

a9. — De acordo com a orientagio systematica se-
guida pelo codificador civil allemao, é regra geral que,
para a validade da inscripcio no registro fundiario e
sua consequente efficacig juridica real, se torna neces-

saria e essencial a existencia de presuppostos juridico-
materiaes.

Como vimos, exige o codigo civil, no § 873, repouse
a Inscripcio num negocio juridico-real abstracto: acdr-
do das vontades do verdadeire titular do direito, que
aliena, e do adquirente.

E' 0 chamado principio do consentimento material
(WOLFF, obr. cit., § 26, pag. 70; DERNBURQG, Das
buergerliche Rechi, § 42, pag. 137; CROME, obr. cit.,
§ 364, pag. 115; GIERKE, obr, cit., § 119, pag. 314,
nota 37, HEILFRON e PICE, obr. cit., § 10, pag. 134),
gue exclue a efficacie. juridica formal da inscripgéo,

A associagiio desse principio com o da inseripgdo
é meio de conciliar dois alics interesses, que estdo em
jogo no commercio jurldico immobiliario: o interesse
privado, gue é servido pelo requisito do negocio juri-
dico; e o interesse publico lighdo 4 publicidade e wvisi-
bilidede dos direitos reaes, a  que attende o reguisito
da inseripcao {(comp. HECK § 41, pag. 161).
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Como ensina CROME, zo examinar o systema sec-
guido pelo Cedigo Civil, “pode dar-se, ao inverso, que
o registro fundiario contenha inscripcdes, que ndo ccr-
respondam ao verdadeiro estado das cousas. Neste ca-
so, & inscripedo ndo créa direito. Ella constitue, ape-
nas, uma apparencia de direito... A falsa inscripgan
nao deve produzir effeito como uma desapropriagan.’

(“Umegekehrt kann es kommen, dass das Grund-
buch Eintragungen enthaelt, die der wahren Sach-
lage nicht entsprechen. In diesem Falle schafft die
Einiragung kein Recht. BSie begruendet ledigliche den
Schein eines Rechts... Die falsche Eintragung soll
nicht wie Enteignung wirken." (Obr. cit. vol. 3.°
pag. 109 e nota 11).

81, pois, se realizar a Inscripgio sem ter por fun-
damento o negocio juridico-real, si este for invalido,
em conformidade com os pripeiplos geraes, que disci-
plinam os negocios juridices, ou carecer ao alienanie a
faculdade de disposicéo, inherenfe dquelle negocio (v.
HECK, Grundriss, § 41, pag. 162, GIERKE, obr. cit.,
§ 119, pags. 313 e 317 e § 127, CROME, obr. cit., §
389, p. 306; DERNBURG, Das Buergerliche Recht. §
89, pag. 309 e segs.; J. KOHLER, Lehrbuch des Buergerli-
chen Rechis, 2.° vol, parte segunda, pags. 70, 71, 84
e 95; ENDEMANN, Lehrbuch des Buergerlichen Rechls,
8% e 92 ed., § A0, pag. 271, § 61, pag. 364; HEILFROIT,
e PICK, Lehrbuck des Buergerlichen Rechis, § 11,
pags. 164 e 1685), nao tera ella o poder de supprir
esses requisitos ou purgar-lhes os vicios: o -
tular do direito real. v. g., o proprietario, que for
prejudicado com a modificacdo juridica, resultante
dessa inscripcio, podera requerer-lhe a rectificagio pe-
rante o registro fundiarip, e, no casp em que o2 ¢
funccipnarios do registro se ndo deixem convencer
pela prova produzida, mover em juizo uma acefio de
rectificacdo, que € imprescriptivel. Ademais, dada a demo-
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ra do seu processo (diz WOLFF que Se passam annos an-
tes de se conseguir a rectificacio do registro fundiario
— Ot waehrt es Jahre, ehe die Berechtipung des
Grundbuchs durchpgesetzt werden kann, obr. eit.,
& 47, pag. 128), ser-The-a4 facultado, como protecgio
a seu direito de rectificagio e consequente exclusao ¢a
bda fé dos terceiros, nos termos do § 892, requerer o as-
sento de contradita do registro,

Este assento se inscrevera.

@) em virtude de autorizacio do interessado passi-
vo. isto ¢, daquelle a guem o assento prejudica; oun

b) por uma medida jodicial provisional, para
cuja concessio nio € necessario que ¢ contraditor
torne crivel o - perigo da demora para o seu direilo,
mas o ¢ no que concerne 4 credibilidade do seu direito
de rectificacio (v. WOLFF, obr, cit., § 47, pag. 129).

Emquanto, porém, nao se proceder 4 rectificacso,
manter-se-i de pé a presumpcdo da existencia do di-
reito real, e, conseguintemente, da exactidao do regis-
tro (5 891).

O que acabamos de expbr resulta dos §§ 873 (ja
transcripto), 891, 804, 898 e 899 do B. G. B.

Eis, aqui, na integra esses dispositivos legaes:

g 801. Si, no registro fundiario, estiver insecri-
pto um direito em nome de alguem, presumir-se-4
que o direito The pertence.

(Ist im Grundbuch fuer Jemand ein Recht einge-
tragen, so wird vermuthet, dass ihm das Recht 2zus-
tehe).

8i, no registro fundiario, for cancellado um direito
inscripto, presumir-se-4 que o direito nio existe.

(Ist im Grundbuch ein eingetragenes Recht ge-
loescht, so wird vermuthet, dass das Recht nicht bes-
tehe) .

8§ 894, Si o tedr do registro fundiario, relativa-
mente a um direito sobre o immovel a um direito so-
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bre tal direito ou a uma restricco de disposicio da
especle indicada no § 892, alinea 1, NAO ESTIVER
DE ACORDOD COM A VERDADEIRA SITUACAG
JURIDICA, poderd aquelle, cujo direito nfo estiver
inseripto, ou nfio o estiver exactamente, ou se achar
prejudicado pela inscripgdo de um onus inexistente, exi-
gir daquelle, cujo direito fér attingido pela reetificagio
do registro fundiario, o consentimento para essa recli-
ficagdo (Steht der Inhalt des Grundbuchs in Ansehung
eines Rechts an dem Grundstueck, eines Rechtes an
pinem solchem Rechte oder einer Verfusgungsbe-
schraenkung der im § 892 Abs. 1 bezelchnelen
Art mit der wirklichen Rechtslage nicht im Ein.
klange, so kann derjenige, dessen Recht nicht oder
nicht richtig eingetragen oder durch die Eintragung
einer nicht bestehenden Belastung oder Beschiaen-
kung beeintracchtigt ist, die Zustimmung zu der Beri-
chtigung des Grunbuchs von demjenigen verlangeo,

dessen Recht durch die Berichtigung betroffen wird) .

§ 898. As accoes indicadas nos §§ 884 a 806
nao estdo sujeitas a prescripcdo. (Die in den §§ 804 his
896 bestimmien Ansprueche unterliegen nicht der "er-
jaehrung) .

§ 899, Nos casos do § 894 pode ser inscripta uma
contradita contra a exactidao do registro fundiario.

A inscripcio realiza-se em virtude de uma disposi-
chAo provisional ou de uma autorizacio daqguelle, eujo
direito & attingido pela rectificagdo. Niéo é necessario
4 concessdo da disposicdo provisional que se torne cri.
vel um perigo para o direito do contraditor. (In den
Faellen des § 894 kann ein Widerspruch gegen dis
Richtigkeit des Grundbuchs eingetragen werden, Die
Eintragung erfolgt auf Grund einer einstiweilizen
Verfuegung oder auf Grund einer Bewilligung desjenigen,
dessen Recht durch die Berichtigung des Grundbuchs
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betroffen wird. Zur Erlassung der einstweiligen Verfue-
gung ist nicht erforderlich, dass eine Gefaehrdung des
Rechts des Widersprechenden glaubhaft gemacht wird),

60. — Isto posto, é regra geral do direito immobilia-
rio alleméo, comprehensiva da efficacia juridico-real do
reristro  fundiario entre as partes e relativamentz a
terceiros de ma fé, que:

@) A inscripefo s6 produzird a modificacSo juri
dico-real, a que corresponde, si se fundar no presup-
posto juridico-material da existencia do negocio juri-
dico-real valido, a que é inherente a faculdade de dis-
posicio, isto €, constitue requisito essencial desse nego-
cio que figure como alienante o verdadeiro titular do
direito, comeo, p. ex., 0 legitimo proprietario.

b) Si este é prejudicado por uma inscripgdo que
nao assenta nesse presupposto  (§ 873), pode pleitear,
como inexacto e illegal, a rectificacfio do registro fun-
diario (§ 894), promover o assento provisorio de contra-
dita (§ 890), afim de remover a presumpcdo de exu-
etiddo a favor de terceiros, excluindo, desse modo, a
possibilidade de boa fé destes (§ 892), e destruir, por
meio de prova em contraric, a presumpeédo da exis-
tencia do direito real a favor do inscripto no registro
(§ 891), em qualquer processo em que este a invoque
e della se queira utilizar, seja civil, immobiliario ou ad-
ministrativo.

61. — Ora, si, qual acabamos de estudar, se exige,
como regra geral, a faculdade de disposigio do alie-
nante, isto &, deve ser elle o verdadelro titular do di-
reito real a alienar, claro é que domina, ainda, no sye-
tema alleméo, em these, ¢ principio romano — nemo
plus jus ad alium transferre potest gquam ipse habetf,



320 REVISBTA ACADEMICA

(s nossos juristas nio tém, na sua maioria, uma
no¢do muito preeisa sobre esse aspecto do direito im-
mobiliario allemio.

Por isso € que VIRGILIO DE SA' PEREIRA, no
Manual, tomando o excepcicnal pelo geral, affirma er-
roneamente: “O que & germanico, exclusivamenie
germanico, & fazer dessa {transcripgio o tilulo de do-
minio, expurgado e liquidado por ella, e por ella immu-
nizado & reivindicagao” (p. 126).

O = que se tefere SA PEREIRA é o principio da efii-
cacia juridica formal, que as leis locaes allemaes, na
sua maioria, ndo admittiam, e o codigo ecivil, seguinco-
lhes as pegadas, nao acolheu.

No mesmo engano tambem incorre o professur
ANDRADE BEZERRA, na sua these de concurso L'
Effeitos da Transcripcido (Recife, 1015), quando, exlabe-
lecendo a differenca essencial entre o systema germani-
co e o systema francés, diz que, naquelle, differentemen-
te do que vigora neste, uma vez realizada a transerip-
¢io, se torna perfeito e inatacavel o contracto, de que ¢
complemento, induz ella a prova do dominio, conicre
ao respectivo titulo plena firmeza e seguranca, sem re-
galvar os direitos de quem possa ser o verdadeiro pro-
prietario, tem, em summa, effeitos attributivos do do-
minio (pags. 75 e 76).

Mas, emguanto SA PEREIRA, embora sem alean-
car os verdadeiros fundamentos da these, que se pro-
pbz demonstrar, nega, coherentemente, & transcripcan,
no dirsito brasileiro, effeitos attributivos do dominio.
justamente por ser ella u'a mera tradigio solemne, que,
como toda tradicdo, precisa repousar numa jusit
cause, reune ANDRADE BEZERRA, como caracterisii-
cas fundamentaes do que chama systema germanico,
dois principios absclutamente inconeiliaveis, que sa re-
pellem mutuamente: @) & transcripcao ¢ verdadeira
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tradicdo do bem alienado; b) a transcripcdo tem effei-
tos attributivos do dominio.

Antes de tudo, na Allemanha, j& o© Tnostramos.
havia dpis systemas, que disputavam a primazia o
principio da publicidade material — o da effieacia ju-
ridica formal e o da fé publica —, logrando este, com &
codificacao civil, tornar-se dominante em todo o pais,
que, antes, apresentava uma diversidade desconcertan-
te em materia de direito immobiliario.

Ora, o principio @) pode existir no systema da I&
publica, que subordina a validade da transcripcio 4
existencia de presuppostos juridico-materiaes, e estes po-
dem ser abstractos on causaes, mas nio o pode no da effi-
cacia juridica formal, que o repelle abertamente; 2o pus-
50 que o principio b) & inherente go systema da effica-
cia juridica formal e o distingue, fundamentalmente,
do systema da fé publica. Pois é, precisamente, pela
sua forga attributiva cu saneadora formal, que a trans-
eripgdo vale, por =i 6, Independentemente de guaesquer
presuppostos juridicos, causaes ou abstractos, sana
completamente, os vicios da acquisicio e tem effeitos
attributivos do dominio.

Quando aprecidmos o prineipio a), dissemos, pro-
positadamente, que elle pode existir no systema da ie
Ppublica, isto & se concilia, perfeitamente, com o mes-
mo, mas nao Ihe ¢ inherente, nem essencial, porque
esse systema permitle as duas formacdes legislativas
diffeventes: a causal e a abstracta,

E, na realidade, elle niio existia na maioria das leis
locaes, nem figura, hoje, no codigo civil allemfo: assin
aquellas como este preferiram g formacdo abstracla:
e separada o lranscripciio do tifulo de acquisicéo,
isto &, do negocio juridico causal, e vincolada, tdo so-
mente, & vontade abstracta das partes.

Despe-ze, desse modo , a transcripeio do caracter
de verdadeirn tradigdo: a esta é essencial a justa cau-
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sg, que a formacao abstracta néo considera imprescin-
divel.

Ao nos referirmos & opinido de SA PEREIRA, ai-
firmamos que elle néo alcancou os verdadeiros funda-
mentos de sua these.

E ¢ verdade. Néo ha duvida que, no nosso dirzito
actual, como elle sustenta, a transcrip¢io continda 2
ser uma verdadeira tradigcdo solemne, porque o nosso
codigo civil a prende ao fifulo, 4 causa juridica da
acquisicio. Acceitou o codigo a formacdo causal: ins-
pirado, de certo, na tradigdo do nosso direito. E, nisso.
andou muito mais acertado do que o codificador alle-
mao. Que o digam os proprios juristas tudescos! Aligs,
ja alludimos, neste particular, 4s opinioes de WOLFF,
CROME e HECK.

Mas, néio é peculiaridade da formacfio cau:al, co-
mo & nossa, em que a transcripcao assenta no titulo
da acquisigio (negocio juridico-obrigacional eausal), u
regra geral e fundamental de que a transcripgiio nfo
sana os vicios do negocio juridico, em que se estriba, e,
conseguintemente, ndo tem effeitos attribuitivos do do-
minio, ficando resalvados os direitos do verdadeiro pro-
prietario, pois, parece-nos, demonstramos, cabalmente,
a vigencig dessa regra no direitc immobiliario allemin,
que, em divergencia com todas as legislacoes, adopta,
gingularmente, a formacdo abstracta.

Portanto, o problema da extensio da efficacia do
transcripcio no commercio jurldico, isto &, dos seus ef-
feitos relativamente aos terceiros de bba fé, nio se re-
solve, no nosso direito, segura e justamente, com o exa-
me da transcripcio como tradicio solemne. Foi e
viao todo o esforco de BA' PEREIRA nesse sentido.

“Nem o principio da tradigdo. nem o principio da
mﬂﬂnﬂﬁﬂ, escrevem PLANCEK e STRECKER, FﬂdE ga-
rantir ao commercio juridico real a medida desejave!
de seguranca juridica. Pois, segundo o principio fun-
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damental de logica juridica de que ninguem pode
transferir a um outro mais direito do que elle mesmo
tem, ndo consegue aquelle, a cujo favor se dispde so-
bre uma cousa ou scbre um direito nella, nem pela
wWadigdo, nem pela inscripedo & acquisicdo juridica,
si falta ao disponente o direito sobre a cousa necessa-
ric a disposicio. A theoria juridico-commum aferrou-
s¢, em substancia, ao ponto de vista logico. Ao contra-
rio, as modernas codificacbes, si bem gque accentucin,
eguislmente, este ponto de vista mais ou menos forte-
mente (p, ¢x. D. T. G. pr. Intr. § 101 e T. 1. 10 § 3,
C. C. sax. §§ 254, 469, 568, 644), se afastaram delle,
todavia differentemente, para levar em conta as neces-
sidades do commercio.

Q cod civ. tirou, da evolucdo processada até ago-
ra, a consequeéncia de que se pode reputar como legi-
tima e efficaz g acquisicdo de béa fé de um ndo titular.”
(v. Regelsberger, Ann. de Thering, 47, 399 e segs.)

("Weder das Traditionsprinzip noch das Eintra-
gungspringip vermag dem sachenrechtlichen Verke-
hre das wuenschenswerte Mass von Rechtssicherheit
zu verbuegen. Denn nach dem Grundsatze der Rechts-
logik, dass niemand mehr Recht auf einen anderem
uzbretragen kann, als er selbst hat, gelangt derjenige,
ru dessen Gunsten ueber elne Sache oder ueber ein
Hechit an einer solchen verfuegt wird, weder durch die
Uebzrgabe noch durch die Eintragung rum Rechtser-
weibe, wean das zu der Verfuegung erfordetiiche
Rechit an der Sache dem Verfuegenden fehlt, Die ge-
meinrechtiiche Lehre hat an dem logischen Stand-
punkt im wesentlichen festpehalten. Die modernen
Kodifikationen dagegen sind, obwohl sie ebenfalls die
aen Btandpunkt mehr oder weniger schari betonen (¥.
B. preuss, A. L R. Einl. § 101 und T. 1., 10, § 3, saechs.
BGR §§ 204, 460, 568, 844), doch verschiedentlich von
ihm abgewichen um den Verkehrsbeduerfnissen Re-



324 REVISTA ACADEMICA

chnung zu tragen. Das BGB. hat die Konseguen: ais
der bisherigen Enfwickelung dadurch gezogen, dass es
den gutglaeubigen Erwerd wvon einem Nichiberechiig-
ten der Regel nach als rechtmaessig und wirksam gel-
tent laesst (s, Repelsberger, Therings I. 47, 399 if.) —
Planck’s Kommentar zum Buergerlichen Gesetzbuch,
4% ed., vol. 3.9 pag. 21).

62, — Por outro lado, VIRGILIO DE SA' PEREIRA,
ao criticar (com o8 applausos, ao que parece, de PHILA-
DELPHO AZEVEDO, que s refere a "descobrir 1m gva-
lema entre tantos elementos dispares”, obr, cit., peg.
10d) o systema immobiliario do nosso codigo olvil
como “um systema um tanto fReteroclito no qual a
transcripcdo ¢ modo de adguirir e no emtanto vale
como tradigio snlemne, de forma que, como esta, nio
tem forga de purger o dominio e forrar o adquirente i
reivindicacdo”, quando o systema germanico, no senti-
do do qual se tem operado a nossa evolugio, “erige a
inseripgdo no registro immobiliaric em modo de ad-
quirir e portanto em prova absolufa do dominio”
(Revista de Direito, vol. 54, pag. 505), sobre indicar
um completo desconhecimento, ja assignalado, da dif-
ferenca entre as duas modalidades do prinecipio da pu-
blicidade material — efficacia juridica formal e fé pu-
blica —, mostra confundir, ainda, o effeito consti-
tutivo com o effeito purificador ou saneador da ins-
cripeao, os quaes se distinguem perfeitamente.

O professor EHRENBERG, no seu magnifico estu-
do sobre o problema da seguranca juridica e da sepu-
ranca do commercio em face dos registros publicos,
traca, claramente, a differenca entre um e outro:
“Em verdade, consiste a essencia da inscripgdo comsti-
tutiva em que um certo facto, wma certq relagdo da
vidg ndo pode desenvolver um certo effeito juridico
sem inscripgfio; por outras palavras, que umg relacio
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da vida, em peral, ou, ao menos, sob certos presuppos-
ios de facto, ndo pode chegar A existencia senido pela
inscripclo; si ella, porém, veiu, realmente, d eristencia
cu si seu nascimento se [rustou por um outro defeito,
sobre isto nada diz. absolutamente, a inscripcio. Esta
fixa, somente, para o caso em gue, em geral, aquella
tenha nascido, a época do seu nascimento e exprime
por ella, nepativamente, alguma cousa, a saber gue
aquella antes nao cxistiu; ao contrario, onde a inseri-
pulo produs effeito  senesdor, ahl el prove — e 1500
cventualmente com boda o segurangn — que i relagae
juridica nasceu realmente, mans, talvez, elln Ja4 era nas-
cida, aqui, muito tempo antes da inscripcdo, e a forca
sancadora da inscripedo era, entéo, neste caso, super-
flua.

(“In Wahrheit besteht das Wesen der konstituti-
ven Eintregung darin, dass eine gewisse Tatsache, ein
rewisses  Lebensverhaeltnis ohne Eintragung eine ge-
wisse rechtliche Wirkung nicht entfalten kann, anders
ausgedrueckt, dass ein Rechtsverhaeltnis entweder
ueberhaupt oder wenigstens unter gewissen tatsaechli-
chen Vorausselzungen nicht anders als durch Eintra-
gung zur Existenz gelangen kann; ob es aber wirklich
zur Existenz gekommen ist oder ob seirw Entstehung
an einem sonstigen Mangel gescheitert ist, darueber
besagt die Eintragung hier gar nichts. Sie fixiert nur,
fuer den Fall, dass es ueberhaupt entstanden ist, den
Zeitpunkt sciner Entstehung und sagt negativ etwas
von ihm aus, naemlich dass es vorher nicht existierte,
dagegen wo die Eintragung heilend wirkt, da besagt
gie, und zwar eventuell mit voller S8icherheit, dass das
Rechtsverhaeltnis wirklich entstanden ist, aber moe-
glicherweise war es hier schon laengst vor der Einira-
gung enistanden, wund die Heilkraft der Eintragung
war dann in diesem Falle ueberfluessig.” (Rev. cit.,
vol. 47, pag. 278),
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63. — De todo o exposto se conclue gue a solugao do
problema s6 se encontra no estudo directo do principio div
publicidade material: acceitou-o o nosso codigo civil
na forma da fé publica (a efficacia juridica formal esté
fora de combate) do codigo allemio?

E' 0 que veremos dentro em pouco.

Néo podemos, porém, terminar a apreciagio
daquella regra pgeral do direito allemso, sem €5
tranhar que o dr. ARNOLDO MEDEIROS, que €5
tuda o problema da efficacia da transeripcfo em face
dos terceiros sob o angulo do prineipio da fé publica &
procura demonstrar — sem o conseguir evidentemenie
— a adopgdo desse principio no codigo civil brasileico,
tivesse dado a entender, ao estabelecer a distinc¢io
substancial entre o systema francés e o germanico,
ser regra geral neste que a transcripgao garante a ef-
ficacia do titulo transcripto.

Escreve elle: “Assim, o que substancialmente
distingue o systema francés do germanico (omissis),
& gue naquelle & transcripcdo nio garante a efficacia
do titulo transeripto, ficando o adquirente, mesmo de
bba fé, a mercé de reclamacotes e reivindicacbes, contia-
riamente do que succede neste.”

Por esse trecho, a transcripefio, no direito alleméo,
de modo geral, quer quanto &s partes, quer quanto Gos
terceiros de bda ou ma fé, torna liquido, incontestavel e
perfeito o titulo de acquisigéo.

Mas, shi, estd o dr. ARNOLDO, na companhia de
‘SA’ PEREIRA e ANDRADE BEZERRA, em pleno sysle-
ma da efficacia juridica formal, que nio é¢ nem o das
leis prussianas, nem o do codigo eivil allemio,

Mostramol-0 exhaustivamente, & néo precisamos
voltar ao assumpto.

64 —Depois de haver estabelecido, como regra geral, o
principio da legitimidade sob a forma do consentimen-
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to material, o codigo civil alleméo, estribado na mais
perfeita organizacio de registro fundiario, de que se
tem noticia, — ao lado da exigencia de presuppostos juri-
dico-materiaes de uma extrema simplicidade, eomo
820 0s que dizem respeito ao negocio real abstracto —, e
que garante uma completa harmonia entre as inscripetes
¢ & realidade juridiea, s6 quebrada em casos excep-
cionaes, segundo tem demonstrado o seu ja longo furic-
clonamento (como adverte Kohler, a distinccio entre
propriedade conforme o registro e propriedade verda-
deira, que & molestia chronica em systema differente,
nio pode existir na mesma medida no actual systema
allemio, cbr. cit., § 23, pag. 70), abriu, com o prin-
cipio da publicidade material sob a forma da fé publica
ou da proteccio do commercio, sem grandes perigos
para o interesse privado, encarnado no proprietario e
demais titulares de direitos reaes, e em beneficio do inte-
resse publico, expresso no commercio honesto, uma €x-
cepgdo aquella regra geral da legitimidade: a béa fé do
terceiro adgquirente suppre os presuppostos juridico-ma-
teriaes da inscripcéo, purga-lhe os vicios, legitima a ac-
quisiciio e protege-n, plena e efficazmente, pondo-o a
salvo das reclamacbes e reivindicagfes do verdadelio
proprietario espolindo pela Inscripgio.

86 restam As partes prejudicadas accbes de repa-
ragdo do damno por acto illicito ou de restituicén do
enriguecimento injusto contra aquelles gque lhes derain
causa, nos termos dos arts. 816 e 823 do BGB.

51 o prejuizo dos verdadeiros titulares resulta da
violagdo dolosa ou culposa do dever funceional por par-
te dos encarregados do registro, responde, em primeira
linha, o Estado pela indemnizacdo, ao contrario do di-
reito prussiano, que, nesses casos, estabelecia a respon
sabilidade directa e principal dos proprios funeciona-
rios, €, 50 quando os prejudicados néo podiam receber
delles a reparaciio, & que surgia, subsidiariamente. a
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responsabilidade estatal (V. DERNBURG, Das Duerger-
liche Recht, vol. 3.°, § 35, PaE. 117, e HEILFROX e
PICK, obr. cit., vol. 3.5, § 0, pags. 112—113).

65. — Pode, assim, reduzir-se O systema alleman
das disposigbes reaes a duas formulas: uma geral e oil-
tra excepcional.

Formula geral:

Faculdade de disposicdo -|- declaragio de vontade
-l- inscripcio (signal juridico) — effeito juridico real.

Formula excepecional:

Proteccao da fé publica -|- declaragao de vontadc
-|- inseripcao (signal juridico) = effeito juridico-real.
(v. HECK, obr. cit., § 29).

Como se vé, na formula excepcional, que s applica
aos casos de acquisicio por terceiros de boa fe, a prole
ccdo da ordem juridica aos que confiam na fé publica
do registro fundiario substitue, integralmente, a facul-
dade de disposigiio, que figura na formula geral.

66. — A protecciio aos terceiros de boa fé, como re-
sultante do principio da publicidade material do regis-
tro fundiario, sob a forma da fé publica, limita-se as
disposiches feitas por acto juridico, ficando, pois, ex-
cluidas as acquisicbes realizadas por outros melos,
como, p. €x., execugan forcada, execucgio de um arres-
to, lei, ete., mas aproveita, egualmente, aos adquirentes
a titulo oneroso e a titulo gratuito.

O codigo ecivil afastou-se, dest'arte, do systema do di-
reito territorial geral (ALR) e do chamado direito prus-
siano (lel de 1872) — quanto a este excepcao feita das
dividas hypothecarias —, que nao admittiam a fé publica
do registro relativamente s acquisi¢coes por doagan, ie-
gado ou communhdo matrimonial de bens.



FACULDADE DE DIRZTC DO RECIFE 329

E' indiscutivel que, em principio, o Cod. Civ. nav
distinpue entre adquirentes a titulo onerocso ¢ a titulo
gratuito.

Mas 56 em principio, porque, mo ‘tocanie ao re-
sultado economico, como salienta DERNBURG, o pould
de vista afinal victorioso na formacdo do codigo & dif-
ferente.

Oucamos ao egregio mestre allemdo:

“Os Motivos, vol. 3.2, p. 225, discorrem; nao res-
ponde ap titular o terceiro, que, sob a protecgio da f2
publica do registro fundiario, adquiriu, validamente, do
nao titular. Elle tem, para a acquisigdo, um funda-
mento juridico, que se oppbe & acclo de enriguecimen-
to. Si se gueria, por prescripcio positiva, admitiir tal
accdo, abandonar-se-lam, substancialmente, as vanid-
gens, que se acham ligadas & fé publica do registro fun-
diario. Pelo menos, a situacio do adquirente ficaria,
pela acgdo pessoal, tdo prejudicada como pela acgio
real. Os motivos que obrigam & negacao desta ulthna,
ainda no caso da acgquisicio gratuita, ndo falam menns
contra a admissdo da primeira. De acordo com  isso,
foi formulado o § 839 do primeiro projecto.

Mas a segunda commissio julgou essa disposigda
demasiadamente dura.

E' verdade que foi afastada — e isto pelo desempate
do presidente diante de 9 volos contra 9 — a proposta
de limitar a proteccdo do— actual —§ 892 aos negocics
juridicos onerosos, mas concluiu-se gue cabe & ACcan
por enriquecimento injusto contra aguelle que adgquiriy,
gratuitamente, um direito por disposigio de um nao ti-
tular. O Cod. Civ., § 816, alinea 1, periodo 2, acceitou
isto.”

(Die Motive Bd. 3 8. 225 fuehrten aus, der Drilie,
welcher unter dem Schutze des oeffentlichen Glaubons
des Grundbuches von dem Nicthberechtigten guellig
erworben hat haftet dem Berechtiglen nicht, Fr hat
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fuer den Erwerb einen rechilichen Grund, welcher dem
Bereicherungsanspruche entgegensteht. Wollie man
durch positive Vorschrift einen solchen Anspruch zu-
lassen, so wuerde man die Vorteile, welche mit dem orf-
fentlichen Glauben des Grundbuches verbunden sind,
im wesentlichen preisgeben. Die Stellung des Erwer-

bes wuerde durch den persoenlichen Anspruch aus der
Bereicherung mindestens ebenso gefaehrdet sein, wie
durch den dinglichen Anspruch. Die Gruende, welche
zur Verneinung dieses letzteren auch in dem Falle der
unentgeltlichen Erwerbung noetigen, sprechen nicht
minder gegen die Zulassung des ersteren. Hiernach
wurde § 839 des ersten Entwurfes formuliert.

Aber die zweite Kommission erachtete diese Bestim-
mung als zu hart. Zwar wurde, und zwar durch Sti-
chentscheidung des Vorsitzenden mit 9 gegen 9 Stini-
men, der Vorschlag abgelehnt, den Schutz des — jet
zigen — § B892 auf entgeltliche Rechtsgesfchaefte zu
beschraenken, aber man beschloss, dass der Anspruch
wegen ungerechtfertigter Bereicherung gegen dean-

jenigen zusteht, welcher durch Verfuegung eines
Nichtberechtigten ein Recht unentgeltlich erlangt
hat. Das B. G. B., Abs. 1, 8atz 2, hat dies uebernoin-
men. — QObr. ecit., vol. 3., § 47, pag. 163).

67. — Agora, perguntamos nos, em que dispositivo
consagrou o codigo civil alleméio o prinecipio da pubiici-
dade material sob a forma da {é publica, de que deriva,
no proprio dizer do dr. LYSIPPO, toda & forca probante
do registro em relagfio aos terceiros de bda fé, e que, coma
acabamos de mostrar, no n.” 65, substitue, excepcional-
mente, a faculdade de disposigao, exigida, como regra
geral, nas disposicoes reaes?

No art. 891, de que foi copiado o nosso art. 839,
respondem, erraneamente, elle e os seus sequazes,
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O art. 891, diz o dr. LYSIPPO, consagra 0 prin-
ciplo germanico da forga probante das inscripcoes, e
essa forca probante é gque constitue o crierium co-
gnoscendi do systema germanico (obr. cit., vol. 1.9,
pag. 20).

E o professor PHILADELPHO doutrina em termos
calcgoricos:

“. .. e a perfeita analogia do art. 859 com o ert.
801 do codigo ellemio, onde apenas se apoia toda ihe-
oria do absoluto prestigio do registro em Telagdo a
terceiros. .. (carta ao dr. LYSIPPO, obr. cit.).

“Invocando a analogia entre o art. 859 do Codigo
brasileiro e o art. 891 do Codigo allemin, unico al-
cerce da theoria do absoluto prestigio do regisiro, em
relacdo a terceiros, ete. (Registros Publicos, pag.
102) .

Consultem-se, ainda, no mesmo sentido, ALMEIDA
PRADO, obr. cit., pag. 269 e ARNOLDO MEDEIROS
DA FONSECA, Arch, cit., supp., pag. 30.

Tomamos a liberdade de divergir desses escripto-
res e de affirmar que estio todos errados. Fazemol-o,
apoiado na unanimidade dos juristas allemaes.

N&o é absolutamente, no & 891 que o codigo civil
allem#o estatue o principio da publicidade material sob
a forma da fé publica. Estatue-o elle, ao revez, nos
g8 892 e 803,

& 892, — Reputa-se exccto o teor do registro fun-
digrio @ favor doguelle que edguire, por acto juridico,
am direito sobre um immovel ou um direilo sobre um
tal direito, @ menos gue ndo esieja inscripta uma cok-
tradita contra ¢ eractiddo ou nio seja corhecido do
adguirente a inexactiddo.

Si ha a favor de umg pessia determinada, res-
triccio do direito d= dizsposigio do titular, no goe diz
respeito a um direito inscripto, esta restriccio s0 e ef-



332 REMVMIESTA LG A DN M-I COA

ficaz relativamente aoc adquirente se consta do regis-
tro fundiario ou é conhecida do adquirente. 5i a ins-
eripgdo € necessaria para a acquisicio do direito, e de-
terminante, para o conhecimento do adquirente, o
momento da apresentacio do pedido de inscrip¢io, ou,
si 0 acOrdo de vontades, exigido em conformidade comt
o § 873, 56 se conclue malis tarde, o do acdrdo. (Zu Guns-
ten desjenigen, welcher ein Recht an einem Grund-
stueck oder ein Recht an einem solchen Rechte durch
Rechtsgeschaeft erwirbt, gill der Inhalt des Grundbu-
chs als richtig, es sei denn, dass ein Wideisprueh gegen
die Richtigkeit ei.iuctragen oder die TTnrichtizkeil dem
Erwerber bekannt ist. Ist der Berechtigte in der Ver-
fuegung ueber ein im Grundbuch eingetragenes Recht
zu Gunsten einer bestimmten Person beschraenkt, so st
die Beschraenkung dem Erwerber gegenueber nur wirk-
sam, wenn sie aus dem Grundbuch ersichtlich oder dom
Erwerber bekannt ist.

Ist zu dem Erwerbe des Rechtes die Eintragung
erforderlich, so ist fuer die Kenninis des Erwerbers die
Zeit der Stellung des Antraps auf Eintragung oder,
wenn die nach § 873 erforderliche Einigung erst spaeler
zu Stand kommt, die Zeit der Einigung massgebend) .

£ 893. — As disposicoes do § 892 encontram corres-
pondente applicacdo, si dquelle, para quem ¢ inscriptn
um direito no registro fundiario, é effectuada uma pres-
tagio em virtude desse direito ou si entre elle e um ou-
tro se concluiu, relativamente a esse direito, um nego-
elo juridico, ndo submettido as disposicdes do § 892, que
contém uma disposicio sobre o direito.

(Die Vorschriften des § 892 finden entsprechende
Anwendung, wenn an denjenigen fuer welchen ein
Recht im Grundbuch eingetragen ist, auf Grund dieges
Rechtes eine Leistung bewirkt oder wenn gwischen ihm
und einem anderem in Ansehung dieses Rechtes ein
nicht unter die Vorschriften des § 892 fallendes Rechis-
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geschaelt vorgenommen wird, das eine Verfuegung ue-
ber das Recht enthaelt”).

63. — O § 891 contém apenas uma simples pre-
sumpedo juris fenium da exactidio do registro fundia-
rio, do parailelismo entre as Inscripgbes e a realidade ju-
ridiea: emquanto se néo fizer a rectificacao da inscrip-
¢io inexacta, que esti em divergencia com a verdadeira
situagdo juridica, podera o inscripto, aproveitando-se
dessa presumpcdo, invocar o seu direito contra quem
quer que seja, sem precisar proval-o. Nada malis.

Impoe-se, pois, para a cabal elucidacao da materia,
fixar, aqul, a finalidade, a natureza juridica e o al-
cance pratico dessa presumpcio, de molde a distinguil-
a, claramente, da efficacia probatoria do registro rela-
tivamente a terceiros de bda fé, resultante do principio
da publicidade material sob a forma da fé publica. E
0 que fazem os escriptores tudescos.

Tem ella, tho somente, um objectivo processual: re-
gular o onus da prova.

O inseripto como titular do direito podera propér as
acches reaes, que lhe compitam, sem precisar provar
gue & inscrip¢ao, em que a sug accio se apoia, & exacla,
corresponde & verdadeira situacdo juridica. Em uma
palavra: nfo tem de provar ¢ seu direito.

Basta, para estribar a ac¢fio, a presumpcéio, que ie-
sulta do supposto direito real inscripto: a apparencia
juridica do registro.

Mas, em harmonia com a regra pgeral do sy
tema, que nio admitte a efficacia formal da Inseripgio
e subordina a sua validade & existencia de presuppostos
juridico-materiaes — declaracdo de vontade valida 2 fa-
culdade de disposicdo — essenciaes & constituicho, trans
missdo ou extineciio do direito real, e juris lanfum essa
presumpcio, tem ella apenas uma forga probante rela-
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tiva: podem os interessados destruil-a mediante prova
contraria de que o direito nao existe, por lhe faltar um
daquelles presuppostos.

Entéo, si 0 conseguirem, a apparencia juridica do
registro cedera o passo 4 realidade juridica.

Assim, nada tem que vér essa presumpcao conm a
bba ou mé fé do inscripto na acquisicdo do direito: csse
aspecto subjectivo, de tdo alta significagio para o com-
mercio immobiliario, transcende os limites dentro dos
quaes se colloca o preceito do § 891 e constitue objecto
de questdio absolutamente separada, prevista e discipli-
nada por outros dispositivos legaes — §§ 802 e 882,

Esta, a licio unanime dos juristas allemées. L,
como nao postamos de, em materia de direito positivo,
especialmente estrangeiro, fazer affirmativas vagas, sain
a prova immediata, falem logo, aqui, esses juristas.

69. — WOLFF, depois de dizer, § 44 do seu Tra-
tado, que, em face da correspondencia entre a inseripgio
e a verdadeira situacio juridica, assegurada, normalmen-
te, pela orgenizagiio do registro fundiario, se justificam
08 dois principios do codigo allemio — a presumpeso
da exactidio do registro, prevista no § 891 (effeito de
presumpedo) e a protecgdo do que confia no registro
inexacto, regulada no § 892 (effeito de publicidade) --,
estuda, em termos precisos e inequivocos, cada um des-
ses principios. fixando-lhes 0s escopos respectivos.

Quanfo 4s presumpcies do § 891: “As presum-
peoes do § 891, como todas as presumpcdes, s6 tém
importancia no processo, especialmente civil e na ju-
risdicio voluntaria, e tambem no processo administra-
tivo: regulam o onus da prova.

Quem demanda, fundado num direito inseripto,
deve, sem duvida, affirmar a existencia do direito, mas

nio proval-a; egualmente, o proprietario, que affirma
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se achar livie de um gravame cancellado, estd isento
do onus da prova” (§ 44).

(Ein PZPwiespalt zwischen der wahren Rechts-
lage und dem Grundbuche ist moeglich, das Grund-
buch kann unrichtiz sein. Die Lebenserfahrung
lehrt aber, dass solcher Zwiespalt Ausnahme ist, und
reciiffertigt hiernach zwei Saefze: die Vermuiung fuer
die Richtigheit des Grundbuchs (5§ 891 BG) und den
Schutz dessen. der dem wunrichtigen Grundbuch ver-
traut (§ 892 BG.). (Beide, die Vermutungs — und die
FPublizitaetswirkung des Grundbuchs...)

Die Vermutungen des § 891 haben wie alle Vermu-
tungen, nur im Verfahren, insbesondere im Zivilpro-
zesse und in der freiwilligen Gerichtsbarkeit, aber auch
im Verwaltungsgange Bedeutung: sie regeln die Be-
weislast,

Wer aus einem eingetragen Recht klagt, muss die
Existenz des Rechts zwar behaupten, aber nicht be-
weisen; ebenso ist der Eigentuemer, der die Freiheit
von einem geloeschten Recht behauptet, der Beweislast
enthoben” (cbr. cit., § 44, pags. 116 e 117).

E, no que tange 4 destruicio da presumpcio me-
diante prova contraria, escreve elle, na ocitava revisio
de sua obra, de que temos conhecimento pela tradu-
ccao hespanhola: “Podem destruir-se as presumpeoes.
A prova contraria deve dirigir-se, primeiro logar,
o demonstrer que o direito inseripto nfo se constituin
¢ gue nio tem existido; que o direito cancellado sobire-
viveu & cancellagio (loc. cit.).

Estudendo, no § 45, a fé publica, mostra WOLFF,
claramente, em que ella, que & objecto dos §§ 892 e £03,
se distingue das presumpgdes da § 801:

“As presumpeoes do § B91 servem ao processo,
Néio bastam ap commercio. Quem quer adquirir um
direito sobre um immovel, nio precisa, simplesmente,
de poder presumir (de maneira contestavel) que o
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inscripto, do qual adquire, é o titular, senfo tem neces-
sidade de poder confiar nisso., Em desenvolvimento do
antigo direito allemdo (comp. acima, § 26, II 1), e
apoiando-se, especialmente, no direito prussiano, aflri-
buiu, tambem, o C. C. fé publica ao registro fundiario:
§5 892, 893.

(Die Vermutungen des § 801 B. G. dienen dem
Prozess. Dem Verkehr genuegen sie nicht. Wer ein Lie-
genschaftsrecht erwerben will, muss nicht bloss (in
widerlegbarer Weise) vermuten koennen, das: der Ein-
getragene, von dem er es erwirbt, der Berechtigte ist,
sondern er muss sich darauf verlassen koaoren. Ir
Fortbildung aelteren deutschen Rechts (vgl. cben, § 286,
II 1), in enger Anlehnung insbesondere an das preus-
sische Recht hat auch das EBG. dem Grundbuch oef-
lentlichen Glauben beigelegt: §§ 892, B93 — Obr. cit.,
§ 45, pag. 118).

E, procurando explicar e esclarecer o texto, assim
escreve o traductor hespanhol da 8.2 revisao aliema do
Tratado de WOLFF':

“El texto precisa en su comienzo la distinta [u-cion
de las presunciones del § 891 y de la fé publica del regis-
tro. Aquellas, como todas las presunciones, solo tienen
trascendencia en el orden procesal. Pero para el que
adquiere fiado en el registro no puede ser suficiente la
presuncion. Su justificada aspiracion es la de estar ze-
guro de la absoluta legitimidad de la adgquisicion. Tal
es la funcion de lo fé publica del registro, que regulan
los §§ 892 y 893 del C. c. alemdn.” (Derecho de Cozas,
vol. 1.° pag. 256).

T0. DERNEBURG, na sug obra “O Direito Civil"
(Das buergerliche Recht), trata, no § 47, da fé do regis.
tro fundiario segundo o codigo civil (Der Glaube e
Grundbuches nach dem B. G. B.) e ensina que esse
principio se acha formulado no § 892 do BQB,
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“A fé do registro fundiario, segundo o codlgo civil,
deve servir o commercio de boa fé, Este o pensamento
fundamental pelo qual se guia a lei.

Formula-se o pensamento no § 882: “Reputa-se
exacto o ieor do registro fundiario a favor daquelle que
adquire, por acto juridico, um direito sobre um immo-
vel ou um direito sobre tal direito, & menos gue néo c3-
iejn inscripta uma contradita contra a exsetidio ou
naop seja conhecida do adquirente a inexactidio.”

(Der Glaube des Grundbuches soll nach dem 9B.
. B, dem redlichen Verkehr dienen. Dies ist der
Grundgedanke, von dem sich das Geseltz leiten laesst.
Der Gedanke wird formuliert in § 8982: Zugunsten des-
jenigen, etc. Pag. 156}.

E, no paragrapho seguinte (48), passa elle a estu-
dar o principic da presumpcéo, cujo objectivo proces-
sual precisa em termos claros, comecando, logo, por es-
tabelecer g distinccfo entre esse principio e o da fé pu-
blica:

“A fé publica do registro fundiario protege a acqui-
sigAo por acto juridico relativa a direitos inscriptos;
mas, para a persscugdo juridica delles, a inscripcio s6
actua de modo mais fraco, Ella 86 gera a favor delles a
presmmmpeiio de sng existencia, que é destfruivel pela pro-
ve confraria de sua inexristencia. Ndo vem em questdio
parc esta presumpeao, a boa fé do agente. Por isso, de-
termina o § 891:

8i, no rvegistro Fundiario, estiver inscripto um di-
reito em nome de alouem, presumir-se-4 gue o direits
The pertence.

81, no registro fundiario, f6r cancelluds um direito
inseripto, presunir se-f que o direito nio existe.”

(Der oeffentliche Glaube des Grundbuches schue-
izt den Erwerb durch Rechisgeschaeft bezueglich einge-
tragener Rechte; fuer deren Rechtsverfoleungs aber
wirkt die Eintragung nur in schwaecherer Weise. Sie
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erzeugt zu deren Gunsten nur die Vermutung ihres Des-
tehens, welehe durch den Gegenbeweis ihres Nichil-
bestehens entkraeftbar ist. Fuer diese Vermutung
kommt der gufe Glaube des Handelnden nicht in Frage.
Hiernach bestimmt § 891:

Ist im Grundbuch, etc. — pag. 164;.

Em seguida, indica o alcance pratico e a natureza
da presumpgio:

“Uma consequencia especialmente importante da
presumpeédo € que a inscripcdo autoriza ao inscripto
como proprietario a fazer valer todas as acgbes, que 0
proprietario tem.

Ao réo, por seu lado, fica livre, para g destruicio do
presumpefio, de, como excepcfio, que, naturalmente, tem
de provar, allegar que o autor nfio é proprietario, que,
portanto, a verdadeira situagiio juridica néio esta de a-
cordo com a conforme o registro.

(Eine besonders wichlige Folge der Vermutung ist,
dass die Eintragung den als Eigentuemer Eingetragenen
berechtigt, alle Klagerechte geltend zu machen, welche
der Eigentuemer hat.

Dem Beklagten steht seinerseits frei, zur Entkraei-
tung der Vermutung als Einrede vorzubringen, die er
natuerlich zu beweisen hat, dass Klaeger nicht Eigentue-
mer sei, dass die wirkliche Rechtslage also nicht mit der
buchmaessigen uebereinstimme” — pag. 164).

Na pagina seguinte, tratando, especialmente, ds
presump¢io a favor do credor hypothecario, assignala a
differenca fundamental existente entre elly e a fé pu-
blica, que protege os terceiros de boa fé:

“A favor do credor hypothecario vem, mais
largamente, em  consideracio que, segundo o ¢
1148, alinea 1, na execu¢do da hypotheca, se repu-
ta proprietario o inscripto como tal, ainda quande
nio o seja; em compensacio, a8 SUaS exgcepetes contra @
hypotheca ficam intactas eonforme a alinea 2. Por conse-
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quencia, si o credor tiver obtido um titulo executivo con-
tra o simples proprietario conforme o registro, poderd
elle dirigir a execucdo contra o mesmo, sem que o verda-
delro proprietario possa objectar que somente contra ell2
deva ella ser iniciada, 1. ex. forg. § 117. Mas a condemna-
¢do do proprietario conforme o livro, fundada na hypo-
theca, nip constitue cousa julgada contra o verdadeiro
proprietario. Pode este, notadamente, si a execugio foi
iniciada contra o proprietario conforme o registro, fazer
valer suas execepgdes contra a hypotheca por meio da ac-
g0 de contradita do § 766 da O. P. C. 8i, em frente
dquelle (o verdadeiro proprietario), aproveita ao credor
hypothecario o § 892, porgue elle na acquisicdo da hy-
potheca estava de bog fé, é uma quesido gue se deve sé-
parar, absolutamente, da tratada aqui”

(Zugunsten des Hypothekenglaeubigers konimt
weiler in Betracht, dass nach § 1148 Satz I bei Verfol-
gung der Hypothek der als Eigentuemer Eingetragei:e
als Eigentuemer gilt, auch wenn er dies nicht
=ein  sollte, wogegen seine Finwendungen gegen
die Hypolhek ' mach Satz 2 unberuehrt bleiben.
Hat der Glauebiger daher gegen den blossen Bu-
cheigentuemer einen Vollstreckungstitel erwirkt, so
kann er gegen denselben die Zwangsvollstreckung be-
trefben, ohne dass der wahre Eigentuemer einwenden
kann, dass die Vollstreckung nur ihm gegenueber 2in-
zuleiten sei, Zw. V. Ges., § 117. Die Verurteilung des
Bucheigentuemers aus der Hypothek macht aber keine
Rechtskraft pegen den wahren Eigentuemer. Dersel
be kann namentlich, wenn die Zwangsvollstreckung
gegen den Bucheigenfuemer eingeleitet wurde, seine
Einwendungen gegen die Hypothek im Wege der Wi-
derspruchsklage des § 766 Z. P. O. geltend machen.
Ob dem Hypothekenglaeubiger dem gegenueber der §
892 B. G. B. zugute kommt, weil er beim Erwerb der
Hypothek in gutem Glauben war, ist eine Frage, welche

a4
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von der hier behandelten durch aus zu trennen ist. —-
pags. 165—166).

E' possivel fazer-se separacio mais nitida entre a
presumpeao do § 891 e a fé publica do § 89272

71. — EIERMANN, commentando o § 891, escreve:

“A significac@o pratica do preceito esta em que, si
o inscripto faz valer o direite, ndo preciza provar a
existencia do mesmo (o adversario, ao contrario, tzm
de provar a inexistencia), e de que elle vale, tambem,
como legitimado passivo; e ainda isto sob reserva de
orova contraria.

(Die praktische Bedeutung der Vorschrift liegt da-
rin, dass der Eingetragene, wenn er das Recht geltend
machi, das Bestehen desselben nicht zu beweisen brau-
eht, der Gegner vielmehr das Nichtbestehen zu bewei-
sen hat, und dass der Eingetragene auch als passiv Le-
gitimirter gilt, auch dies vorbehaltlich des Gegenbe-
wels, — (Pag. T6).

Antes, estudando, nas observacées preliminares
(Vorbemerkungen), sob o titulo da segunda seccio —
Disposicoes geraes sobre direitos nos immoveis (A'lpc-
meine Vorschriften ueber Rechte an Grundstuecken)---,
0s prineipios fundamentaes do direito immobiliario al-
lemifo, diz que o principio da fé publica estd consigna-
do nos §§ 892 e 893;

“c) Principio da fé publica do regisiro fundiario
principio da publicidade material. A favor daguelle
gue, confiado no teor do registro fundiario, realiza un:
negocio juridico real, relativo ao immovel, reputa-se es-
se teor como exacto e completo (§§ B2 e B93) .

(c) Pringlp des oeffenilichen Glaubens des Grunc-
biches, materielles Publizitaetsprinzip. Zu Gunsten
desjenigen, der im Vertrauen auf den Inhalt des Grund-
buches ein auf das Grundstueck bezuegliches dingliches
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Rechisgeschaeit vornimmt, gilt dieser Inhalt als richtig
und vollstaendiz (§§ 892, 803 — pag. 43).

E, nas cbservacGes aos $3 892 e 893, comeca elle as-
sim;

“Significacdo da fé publica do registra fundiaric,
principio da publicidede material. A fé publica do re-
glstro fundiario se realiza com se reputar exacto o sen
teor.” (Bedeutung des oeffentlichen Glaubens des
Grundbuchs, malerielles Publizilaetsprinzip. Der orf-
fentliche Glaube des Grundbuchs bewirkt, dass der
Inhalt des Grundbuchs als richtig pilt.” — Pag. 78).

72. — CROME, no § 371 do seu Systema, intitulado
“Presumpcio da exactidio do contetudo do registro fun-
diario (Vermuthung des Richtigkeit des Grundbuchia-
halts), estuda a significacdo dessa presumpcio e resal-
ta que ella nada tem que vér com a boa fé do adquiren-
te, para o effeito do principio da publicidade material:

“Ainda antes de realizado o usucapiao, que pde o
contefido do registro fundiario de acdrdo com a verda-
delra situacao juridica, manifesta a mscripgﬁﬁ no regis-
iro determinados effeitos a favor do direito insecripto, o
contra a situacdo juridica opposta néo inscripta.

A ultima ndo ¢é exlincla pela inscripg@o do regis-
tro, a inscripcio ndo tem efficacia formal juridicc-
constifutiva on juridico-exlinciiva. Mas o3 direitos se-
cretos, que se lhe oppdem, ficam enfraguecidos. A lei
recenhece, sem duvida, que direito conforme o regis-
tro e verdadeira situagio juridica podem divergir.
Comtudo, uma tal divergencia (como situacio anormal}
24 6, entdo, admittida &i é provada por aquelle que a in-
voea, A lei eplloca, pois, uma presumpedo a favor da
exaciidéo do contetdo do registro fundiario.

(Omissis)

A significacfio da presumpedo é que a acquisicdo ou a
extineciao de vm direito, fixada pelo registro fundiario.
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deve ser encarada como provada prd e conira o attin-
gido pela fixacio, si ndo {0r produzida a prova contra-
ria, admittida legalmente. Pode, portanto, a presump-
¢gAo actuar em desproveito do inscripto. Mas ella serve,
principalmente, em seu proveito, para prova do seu di-
reito real contra todo mundo. Egualmente, podem tcr-
ceiros interessados invocar a presumpcao existente a
favor de um inscripto. 4 presumpcao é independenie
da boa fé das partes. (Auch schon vor eingetretener
Verjaehrung, die den Inhalt des Grundbuchs mit der
wahren Rechislage in Einklang bringt, aeussert der
Bucheintrag bestimmte Wirkungen fuer das eingelra.
gene Rechl resp. wider den nicht eingetragenen eni-
gegenstehenden Rechtszustand. Letzterer wird durch
den Bucheintrag nicht aufgehoben; die Eintragung hat
keine formale rechtsbegruendende oder rechtszerstoe-
rende Kraft. Aber die entgegenstehenden heimlichien
Rechte sind geschwaecht, Das Gesetz erkennt zwar an,
dass Buchrecht und wahre Rechtslage voneinander ab-
weichen koennen. Dennoch wird eine solche Abweichung

(als anormaler Zustand) nur dann angenommen, wenn
sie von dem, der sich darauf beruft, bewiesen wird. Das

Geselz stellt also fuer die Richtigkeit des Grundbuchiin-
halts eine Vermuthung auf.

Die Bedeutung der Vermuthung ist, dass die durch
das Grundbuch festgestellte Erwerbung oder Aufhebung
eines Rechts fuer und gegen den von der Feststellung Ee-
troffenen als bewiesen anzusehen ist, soweit nicht Jer
gesetzlich zugelassene Gegenbeweis gefuehrt wird. Die
Vermuthung kann also auch zum Nachteil des Einge-

tragenen ausschlagen. Hauptsaechlich aber wirkt sie
zu seinem Vortheil, zum Beweise seines dinglichen Re-
chts gegen Jedermann. Ebenso koennen sich dritte Tnte-
ressenten auf die fuer einen Eingetragenen bestehewn-
de Vermuthung berufen, Vom guten Glauben der Be-
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theiligten ist die Vermuthung unabhaengig — Pags.
145 e 146) .

No paragrapho seguinte (372), sob o titulo — Le-
gitimacdo do titular conforme o registro no commer-
cio de boa fé —, examina o principio da fé publica, nos
termos em que o consagram os §§ 892 e 893 do cod. civ.:

“Além disso, estabelece a lei, no interesse do com-
mercio de bbdg fé, disposicoes sobre a legitimacé@o do
inseripto por actos juridicos, que correspondam ao
teor do registro fundiario. Ainda que se afaste o

principio fundamental da efficacia juridica formal,
obtem, comtudo, © inscripto faculdades segundo a ins-
cripcdo, a favor de terceiros de bda fé, como si elle ti-
vesse direitos de egual extensdo. A favor de terceiros,
reputa-se exacto o teor do registro fundiario. O verda-
deiro titular deve resignar-se a soffrer o acontecido.
Elle perde, pelo negocio sobre seus direitos (n2o inseri:
ptos), do mesmo modo como, pelo negocio, adquire o ter-
ceiro do ndo titular. A fé publica do registro fundiario
produz effeitos — e isto, tambem, para as mais antigas
inscripcoes do registro — sobretudo em tres direcgdas:

a) Para a acquisicao da propriedade e outros di-
reitos reaes sobre o immovel por meio de acto juridico
com um titular apparente, legitimado segundo c teor
do registro fundiario. § 892, alinea 1, periodo 1. C. C.

b) Para casos identicos de acquisicao de um
verdadeiro titular, que estd limitado, a favor de uma
terceira pessda determinada, na disposicdo sobre um
direito inscripto. Uma tal limitacdo reputa-se como
um direito real contraposto do terceiro, e, por conse-
auencia, s6 produz effeitos contra o adquirente de
bbéa fé em virtude de disposicdo si a limitagdo consta
do registro fundiario. §892, alinea 1, periodo 2.
(S oF

¢) Finalmente, actia a fé publica do registio
fundiario a favor daquelle que, de bda fé, effectia uma



344 REVISTA ACADEMICA

prestacio ao portador inscripto de um direito, ou con-
clue com o inscripio, relativamente ao direito em
apreco, um outro acto juridico, que contém uma dis-
posigdo sobre o direito, § 893.

(Weiterhin gib das Gesetz im Interesse des gul-
glacubigen Verkehrs Vorschriften wueber die Legiti-
mation des Eingelragenen zu Rechtshandlungen, die
dem Inhalt des Grundbuchs entsprechen. Ist auch
der Grundsatz der formalen Rechtskraft des Buch-
inhalts abgelehnt, so erlangt der Eingetragene doch
Befugnisse nach Massgabe des Eintrags zu Gunsten
gutglaeubiger Dritter, wie wenn er in demselben Umn-
fange berechiigt waere. Zu Gunsten des Dritten gilt der
Inhalt des Grundbuchs als richtig, Der wahre Berech-
tigte muss das Geschehene gegen sich gelten lassen. Er
verliert durch das Geschaeft an seinen (nicht eingetia-
genen) Rechten ebensoviel, als der Dritte durch das
Geschaeft vom Nichtberechtipten gewinnt. Der oeffen-
tliche Glaube des Grundbuchs wirkt — und zwar avch
fuer aeltere Bucheintrage — hauptsaechlich noch drei
Richtungen:

@) Fuer den Erwerb des Eigenthums und anderer
dinglicher Rechte am Grundstueck durch Rechtsges-
chaeft mit einem nach Inhalt des Grundbuchs legiti-
mirten Scheinberechtigien., § 892. Abs. 1, Satz 1, B.
a. B.

b) Fuer die gleichen Faelle des Erwerbs von ei-
nem wirklich Berechtigten, der in der Verfuegung ue-
ber ein eingetragenes Recht zu Gunsten einer bestim-
mten dritten Person beschraenkt ist. Eine derartige
Beschtaenkung gilt wie ein entgegenstehendes dingii-
ches Recht des Dritten, und wirkt daher gegen den
gutplaesubigen Erwerber aus der Verfuegung nur,
wenn die Beschraenkung aus dem Grundbuche ersicht-
lich ist. § 892, Abs. 1, Satz, 2. B. G. B,
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¢) Endlich wirkt der oeffentliche Glaube des
Grundbuchs zu Gunsten desjenigen, der Gutglaeubig
eing Leistung an den eingetragenen Inhaber eines Re-
chies bewirkt oder mit dem Eingetragenen in Anse-
hung des betreffenden Rechts ein anderes Rechtsges-
chaeft abschliesst, das eine Verfuegung ueber das Rechit
enthaelt. § 893. Obr, cit., vol. 3., pags. 147—I148).

3. — Apgora, o ensinamento de GIERKE:

“Presumpgdo resultante da inscripgio, — 8i, no re-
gistro fundiario, estiver inscripto um direito em nome
de alpuem, presumir-se-a que o direito lhe pertence; si,
no registro fundiario, f6r cancellado um direito inseri-
pto, presumir-se-4 que o direito ndo existe (C. C., §
BGl). Esta presumpcio, que se estende & propriedade e
a todos direitos reaes limitados, vale, differentemente da

presumpeao juridica relativa aos moveis resultante da
posse, pro ¢ contra todo mundo, mas pode sempre ser
destruida por prova contraria, Sua importancia princi-
pal estd no processo. Quem estd inscripto como pro-
prietario ou titular de direito real, pode, sob allegacéo
deste, propdr qualquer accéo pessoal ou real resultanie
da propriedade ou de outro direito e esperar a prova
contrarin de que elle néo é proprietario, on de que o di-
reito nao existe mais ou ndo lhe pertence. Por oulrc
lzdo, apparece elle como legitimo réo relativamente a
toda acchio dirigida contra o proprietario ou outro titu-
lar real como tal, até que est2 impugne, pela prova da
inexactiddco do registro, a presumpefo que milita con-
tra si. Tambem no processo entre terceiros, pode cada
parte invocar a presumpcio. B, egualmente, efficaz a
presumpcao em outro qualquer procedimento juridizo-
publico e, especialmente, diante do officioc do registro
funidiatio. Finalmente, ella vale, tambem, no commer-
cio juridico-contractual, mas, agui, normalmente, ab-
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sorvida pelo principio mais largo da fé publica do re-
gistro.
“4A fé publica do registro fundiario.

O registro fundiario tem fé publica no commercio
juridico-contractual (C. C. §§ 802—893).

(Vermulhung cus der Einfragung. Ist im Grund-
buch fuer Jemand ein Recht eingetragen, so wird ver-
mutet, dass ihm das Recht zustehe; ist ein eingetrage-
nes Recht geloescht, so wird vermutet, dass das Recht
nicht bestehe (B. G. B. § 801). Diese Vermutung, die
sich auf das Eigentum und alle begrenzten dinglichen
Rechte erstreckt, gilt zum Unterscheide won der
fahrnisrechtlichen Vermutung aus dem Besitz fuer
und wider Jedermann, kann aber stets durch Ge-
genbeweis entkraeftet werden. Thre Hauptbedeu-
tung liegt im Prozess. Wer als Eigentuemer oder dinglich
Berechtigter eingetragenen ist, kann unter Beru-
fung hierauf jede dingliche oder perscenliche Klage aus
dem Eigentum oder sonstigen Recht anstellen und den
Gegenbeweis, dass er nicht Eigentuemer sei oder dass
das Recht nicht mehr bestehe oder nicht ihm zustehe
erwarten . Andererseits erscheint er auch hinsichtlich
jedes gegen den Eigentuemer oder sonst dinglich Bere-
chtizten als solchen gerichteten Anspruchs als rechter
Beklagter, bis er die wider ihn sprechende Vermutung
durch den Nachweis der Unrichtigkeit des Buches wi-
derlegt. Auch im Prozess zwischen Dritten kann jede
Partei sich auf die Vermutung berufen. Ebenso wird
die Vermutung in jedem anderen oeffentlichrecht-
lichen Verfahren und inshesondere vor dem Grundbuch
amte wirksam. Sie glit endlich auch im rechtege.
schaeftlichen Verkehr, wird aber hier regelmaessig
durch das weiterreichende Prinzip des oeffentlichon
Glaubens des Buches aufgezehrt". — Obr. cit., vol.
20 & 119, pags. 325 e 326, notas 98 e 103).
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74. — O. STRECKER, no seu artipo “Registro
fundiario e direito do registro fundiario” (Grundbuch
und Grundbuchrecht)', publicado no “Handwoerter-
buch der Rechtswissenchaft”, de Fr. STIER-SOMLO &
A. ELSTER, depois de mostrar que a presumpedo juri-
dica e a fé publica do registro fundiario sao disciplina-
das por dispositivos differentes do codigo civil, passa a
examinar a diversa significacio juridica dellas: aguel-
la, de valor relativo: destruivel por prova contraria:
esta, de valor absoluto: sana a falta do direito na pes-
s0a do disponente em beneficio do terceiro de bba fé.

“Os arts. 891 e segs. do C. C., escreve elle, dizem
respeito a publicidade material.

Segundo o § 891, milita, por isso, uma presumpcéio
juridica de que um direito inscripto no registro fundia-
rio existe e pertence ao inscripto como titular, assim
como um direito eancellado nfo existe, e o8 §§ B892 e
seg. regulam a fé publice do registro fundierio,

(Omissis) .

“As presumpcbes valem nfo somente a favor do
titular inscripto, mas tambem contra elle, para quaes-
guer interessados juridicamente na existencia do direi-
to inscripto ou inexistencia do cancellado. Elas sdo
contestaveis; mas, conforme fol dito acima no n° 2, da
violagdo de disposigies juridico-formaes na inscripcin ou
no cancellamento ainda nio resulta a inexactidéio do ro-
gistro fundiario; para isso, é necessaria, antes, a prova
de que o direito nio nasceu, e, sl for preciso, de que tan.-
bem nfo nasceu por modo differente do indicado neo
registro fundiario, ou de que elle pertence a outro que
nao o titular inscripto, ou de gque o direito cancellado
ainda subsiste apesar do eancellamento.

(Omissis) .

Em virtude da fe publica do registro fundiario ¢
reputado exacto e complcio o conteudo (Inexacto ou
incompleto) delle a favor cdagquelle que, por acto juid-
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dico, adquire um direito sobre um immovel ou um di-
reito sobre um tal direito, a menos que esteja inscri-
pta uma contradita contra ‘a exactidio ou seja co-
nhecida do adquirente a inexaectiddo, (¥ 892).

A fé publica do registro fundiario tem como con-

(Omissis) .
sequencia que o negocio de acquisicdao, a prestacao ou
outra disposicéo produz effeito como si o conteudo do
registro fosse exacto. Ela vence a falta do direito na
pessda do disponente; do mesmo meodo, si o direito,
de que este dispde, em substancia nfo existe, ou nao
lhe pertence, senao g um outro. Apesar desta falta, a
acquisicdo é valida juridicamente.”

(Die materielle oeffentlichkeit betreffen die §3
891 ff. B. G. B. Nach § 891 streitet eine Rechtsvermu.
tung dafuer, dass ein im Grundbuch eingetragenes Re-
cht besteht und dem als Berechtiglen Eingetragenen
zusteht sowie dass ein geloeschtes Recht nicht besteht,
und die £5 892 f. regeln den oceffentlichen Glauben des
Grundbuchs,

Die Vermutungen gelten nicht nur zugunsten des
eingetragenen Berechtigten, sondern auch gegen ihn,
fuer jeden an dem Bestehen des eingetragenen oder dem
Nichtbestehen des geloeschten Rechtes rechtlich Inte-
ressierten. Sie sind widerleghbar sus der Verletzung for-
mellrechtlicher Vorschriften bei der Eintragung oder
Loeschung folgt aber nach dem oben unter Nr. 2 Gesa-
gten noch nicht die Unrichtigkeit des Grundbuchs,
hierzu bedarf es vielmehr des Nachweises, dass das
eingetragene Recht mnicht, noetigenfalls dass es auch
nicht auf andere als im Grundbuch angegebene Weiss
entstanden ist, oder dass es einen Anderen als dem ein-
getragenen Berechtigten zusteht, oder dass das geloes-
chte Recht trotz der Loeschung noch forthesteht,

Eraft des oeffentlichen Glaubens des Grundh.-
chs gilt zunaechst szugunsten desjenigen welcher ein
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Rechi an einem Grundstueck cder ein Recht an einem
solchen Rechte durch Rechtsgeschaeft erwirbt, der (yin-
richtige oder unvollstaendige) Inhalt des Grundbucns
als richtig und vollstaendig, es sei denn, dass ein Wi-
derspruch gegen die Richtigkeit eingetragen oder die
Unrichtigkeit dem Erwerber bekannt ist (§ 892).

Der geffentliche Glaube des Grundbuchs hat zur
Folge, dass das Erwerbsgeschaeft, die Leistung oder
sonstige Verfuegung ebenso wirkt, wie wenn der Inhslt
dezs Grundbuchs richtig waere. Er ueberwindet den
Mengel des Rechtes in der Person des Verfuegenden.
einerlei ob das Recht, ueber das dieser verfuegt ueber-
haupt nicht besteht oder nicht fhm, sondern einem An-
deren zusteht. Trotz dieses Mangels ist der Erwerb
rechtsgueltiz. Berlin und Leipzig, 1928, Dritte Band
{32 vol.), pags. 32 e 33).

75. — HEYMANN, no sen trabalho “Essencia do
registro fundiario e do registro hypothecario” (Hypo-
thekenbuch—und Grundbuchwesen), no Handwoerter-
puch der BStaatswissenchaften", de L. ELSTER, A.
WEBER e Fr. WIESER, apds proceder a um estu-
do comparativo enfre o systema da efficacia juridica
formal e o da fé publica e salientar que este foi aco-
lhido no § 892 do Cod. Civ. alleméo, conforme ronsts
da transcripgdo que fizemos de suas palavras por ocua-
sido do exame do systema preferido por esse Codigo, tra-
ia de conceituar a presumpcao juridica do § 891, distin-
guinde-a, com toda a precisfio, da fé publica do § 892:

“Um effeito mais largo das inscripgbes é 3. A pre-
sumpedo de sua exactiddo. Inscripges tém por & a
presumpc¢iio de que o direito pertence ao inseripto co-
mo titular ou de que o direito ecancellado nfio exis-
te (§ 891). A presumpgac refere-se, pois, so-
mente ao direito inscripto ou cancellado, nfio & outras
indicactes do registro (especialmente tambem nfn a
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prenotactes) . Nao se trata, ahi, de forca probante do
uma escriptura publica, segundo as prescrip¢des da Or-
denanca de Processo (§ 415, 417 e 418 O. P. C.), mas
de uma presumpcao juridica para & exactidao do teor da
inseripcdo (inclusive do acordo de vontades, gue lhe ser-
ve de fundamento, J—W. 1503, B. 91), a qual, purque
se nao limita a simples factos, ultrapassa o § 282 da O.
P, C. Ella admitte, portanto, a prova contraria pela
exposicao de presuppostos de facto oppostos. (0. L.
G. 15, 109; por causa de registros duplos R. G. 56, 52),
mas nem sempre por deferimento de juramento. Esta
presumpcao juridica so pode ser estabelecida nagquelias
leis, que rejeitam o principio fundamental da effice w1
juridica formal da inscripgao. Pois a admissdo Jesse
principio torna superflua a presumpeao juridica e a
substitue pela certeza incontestavel da exactiddo. Par
outro lado, ndo concede, de modo nenhum, a presumyp-
¢do da eractiddo com o principio fundamental da fé
publica do registro. Pois a fé publica s produz effe:-
tos a favor do tomador de bda fé de uma inscripcdo cu
de outro adquirente, por acto juridico, de um direito so-
bre o immovel; a presumpc¢io, porém, tambem aprove™ .
a0 tomador de mé fé de uma inscripgio, A presump-
¢lo da exactiddo da inscrip¢io vae além do tomado:
mesmo, emquanto a fé publica s6 cobre as preinsceip-
¢bes, em que se apola a acquisicio daquelle, que invaca
a {é publica. Finalmente, a presumpcfio da exactidio
admitte a prova contraria, emguanto a fé publica do
registro contém a ficcdo da exactiddo das preinscrip-
eoes a favor do que se apola nella; exclue, pois, a prova
contraria.”

(Eine weitere Wirkung der Eintragungen ist.

3. — Die Vermufung ihrer Richfigheit. Einlia-
gungen haben die Vermutung fuer sich, dass dem gis
berechtigt Eingetragenen das Recht zustehe oder dass
das geloeschie Recht nicht bestehe (§ 891). Die Ver-
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mutung bezieht sich also nur auf eingetragene oder ge-
loeschie Rechte, nicht auf andere Angaben des Buchs
(insbesondere auch nicht auf Vormerkungen). Es han-
delt sich dabei nicht um die Beweiskraft einer oeffenl-
lichen Urkunde nach den Vorschriften der Prozessor-
dnung (§ 415, 417 u. 418, Z. P. 0.), sondern um eine
Rechisvermutung fuer die Richtigkeit des Inhalts dar
Eintragung (einschliesslich der zugrunde liegenden Ei-
nigung J.—W. 1903 B. 91), welche weil nicht auf blos-
se Tatsachen beschraenkt, ueber § 262 Z. P. O. hinaus.
geht. Sie laesst also den Gegenbeweis durch Darlegung
eines entgegenstehendenden Tatbestandes (0. L. G. 15,
109; wegen Doppelbuchung R. G. 56, 58), aber
nicht immer durch Eideszuschiebung, 2zu. Diese
Rechtsvermutung kann nur in denjenigen Gesetzen
aufgestellt werden, welche den Grundsatz der forma-
len Rechtskraft der Eintragung verwerfen. Denn die
Annahme dieses Grundsatzes macht die Rechtsvermu-
tung ueberfluessig und ersetzt sie durch die unumstoess-
liche Gewissheit der Richtigkeit. Andererseits deckt sich
die Vermutung der Richtigkeit keinesweps mit dem
Grundsatz des oeffentlichen Glaubens des Buchs. Denn
der peffentliche Glaube wirkt nur zugunsten des gut-
glaeubigen Nehmers einer Eintragung oder sonstigen
rechtsgeschaeftlichen Erwerbers eines Rechts am Grun-
dstueck, die Vermutung der Richtigkeit aber korumt
auch dem schlechiglaesubigen Nehmer einer Eintragung
zustatten, Weiter kommt die Praesumtion der Richtig-
keit der Eintragung des Nehmers selbst zu, waehrend
der oeffentliche Glaube nur die Voreintragungen deckt,
auf weiche der Erwerbe dessen, der sich amﬂm-
tlichen Glauben beruft, sich stuetzt. Endlich laesst die
Pragsumtion der Richtigkeit den Gegenbeweis zu,
waehrend der oeffentliche Glaube des Buchs die Fiktion
der Richtigkeit der Voreintragungen zugunsten des auf
den oceffentlichen Glauben sich Stuetzenden enthaelt,

.
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den Gegenbeweis also ausschliesst. 42 ed. Jena, 1923
vol. 5, pags. 350—351).

Apds fixar a distinecao entre a presumpcefo juridi-
ca do § 891 e a fé publica do § 892, examina Heymann
a significacdo processual daquella, que, com esse cunho
de generalidade, nao encontra similar nas leis lnnaes
anteriores ao codigo civil:

“Mas a significagfio da presumpcdo juridica gerel,
estabelecida primeiramente pelo codigo civil, é g =e-
guinte:

Ella preduz effeitos pro e contra o inseripto, ou s:us
herdeiros. De acordo com isso, basta a inscripcio, para
produzir, no processo, a legitimacfio activa ou passiva.
O inseripto como proprietario tem, pois, a faculdade “e
invocar, simplesmente, a sua inscripeio, para poder mo-
ver a sua reivindicacfo. E' negocio do réo conduzir a
prova de sua inexactidao. Mas, tambem, para poder de-
mandar o proprietario inscripto, por acaso com a acgéao
hypotheecaria, basta a circumstancia de que o réo estejn
no registro fundiario como proprietario, emquanto » vl-
timo nio prove que foi inscripto por erro.

De resto, a presumpeéio de exactidio tem, tambem,
0 seu lado mau. Quem acciona o proprietario inseripta,
fundado, exclusivamente, na inscripcio delle, move, tal-
ves, um processo inutil. Pols sl o accionado fol condem-
nado, porgue nio procurcu fazer a prova contraria da
inexactidao da inscripgfo, esta sentence ndo tem forca
de cousa julgada face do verdadeiro proprietario."

(Die Bedeutung der erst vom Buergerlichen Gase-
fzbuch aufgestelifen allgemeinen Rechtsvermutung ist
aber folgende:

Sie wirkt fuer und gegen den Eingetrapenen sowie
seinen Erben. Demgemaess genuegl die Eintragung,
wm im Prozess die Aktiv-oder Passiviegitimation zu er-
bringsn. Der als Eigentuemer Eingetragene kann =ich
also, um die Vindikation anstellen zu keennen, einfarh

N
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aul seine Eintragung berufen. Sache des Beklagten ist
es, den Nachweis ihrer Unrichtigkeit zu fuehren,
Aber auch um den eingetragenen Eigentuemer, etwa
mit der Hypothekenklage, verklagen zu koennen, ge-
nuegt der Umstand, duss der Beklagte im Grundburk
als Eigentuemer steht, solange der letztere nicht nach-
weist, dass er zu Unrecht eingetragen wurde. Uetn

gens hat die Vermutung der Richtigkeit auch ihre Kehr-
seite. Wer den eingetragenen Eigentuemer, lediglich
anf dessen Bintragung gestuetzt, verklagt, fuehrt moe-
glicherweise einen vergeblichen Prozess. Denn wenn
der Verklagte verurteilt wurde, weil er den Gegenbe-
weis der Unrichtigkeit der Eintragung nicht unter-
nahm, so wird dieses Urteil pegenueber dem wahren Ei-
gentuemer nicht rechiskraeftig. — Pag. 351).

76. — PHILIPP HECK, estudando, no § 42 do seu
Grundriss des Sachenrechis, o effeito autonomo do re-
pistro, diz que a inseripedio tem, antes de tudo, o effeito
da publicidade: produz uma SIMPLES presumpgio de
exactidio (§ 881) e uma fé publica a favor de terceiros
de boa fé (& 802, 93). (Sie hat zunaechst die Wirkung
der Publizitaet, sic erzeugl eine einfache Vermutung
der Richtighkeit (§ 891) und einen ceffentlichen Glau-
ben zugunsten redlicher Dritter (§ 892, 93). (Pag. 167).

E, no § 35, que constitue uma introduccdo ao estu-
do do direito immobiliario, examina elle o systema da fé
publica adoptado pelo codigo civil, fixando-o num gua-
dro muito interessante, onde se vé como, excepcional-
mente, em virtude do § 892, a boa fé na acquisigio des-
trée a dualidade de registro e realidade, que, nas inseri-
poies indevidas, constitue a regra geral em face do yrin-
cipio fundamental da legitimidade:

“No systema da fé publica, tem de se distinguir o
inscripto como titular, p. ex. como proprietario (A»,
do verdadeiro titular (B); costuma designar-se o inscri-
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pto falsamente como “proprietario apparente” ou, tam-
bem, como “proprietario conforme o registro”. Natural-
mente, nao se pode comprehender esta designagio no
senfido de que ha dois proprietarios. S6 B & propric-
tario; A tem por si, unicamente, o registro, a appaven-
cia. Para a exacta consideracio das questdes theoricas 2
o ftratamento dos casos praticos, trata-se de desenha:
duas rubricas: uma rubrica do registro e uma rubrica
da realidade 1). Quando se affirma a acquisicio de
béa fé em virtude do registro, colloca-se, entdo, a modi-
ficacao operada tambem na rubrica da realidade 2).
No systema da efficacia juridica formal bastaria uma

rubrica, porque a realidade sempre estd em harmonia
com o registro.

1) S8ituacao juridiea: A é falsa- R
mente inseripto no registro fundia-
rio como proprietario, emguants,

Registra | Realidade

A B
ng realidade, B é proprietario,

2) Processo na acquisiciio de baa |Hreistro] Realidade
fé. A cede o immovel a C, de boa fé, 0 0
que € inscripto no registro fundia-
rio Segundo o § 892 C se ftorna proprietario. Por isto,
deve substituir-se, primeiramente, no registro fundia-
rio, A por C, e, em seguida, tambem na rubrica da reali-
dade, B por C.

(Bei dem System des oeffentlichen Glaubens hut
man den als berechtigt, z. B. als Eigentuemer Eingctra-
genen (A) von dem wirklich Berechtigten (B) zu un-
terscheiden; man pflegt den faelschlich Eingetragenen
als "Scheineigentuemer” oder auch als “Bucheigentue-
mer” zu bezeichnen. Natuerlich darf diese Bezosich-
nung nicht in dem Sinn verstanden werden, als ob s
zwel Eigentuemer gaebe. Nur der B ist Eigentuemer,
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der A hat lediglich das Buch, den Schein fuer sich.
Fuer die genaue Ueberlegung theoretischer Fragen und
die Behandlung praktischer Faelle empfiehlt es sich,
swei Hubriken zu zeichnen, eine Rubrik des Buches und
eine Rubrik der Wirklichkeit 1). Wenn dann der gut-
plaeubige Erwerbe auf Grund des Buches zu bejahen ist,
dann bringt man die entstehende Veraenderung auch in
der Rubrik der Wirklichkeit an 2). Bei dem Sgstem
der formellen Rechtskraft wuerde eine Rubrik genue-
gen, weil die Wirklichkeit immer mit dem Buche ueber-
einstimmt.

BILD

1) Hechtslage: A ist {aelschlich
imn Buche als Eigentuemer einge-
tragenen, wachrend in Wirklichkeit A B
B Eigentuemer jst,

Puch  [Wirklichkeit

2} Vorgang bei gutglasubigen Er- _._l_!flf_'_]'_ wmdichh,m.: 1
werbe, A laesst das Grundstueck an G G

den gutglaeubigen C auf, der in das
Grundbuch eingetragen wird. Nach § 892 wird C Ei-
gentiemer. Deshalb st zuerst im Buche A durch C
711 ersetzen und dann auch in der Rubrik der Wirklich-

keit B durch C. Pag. 138).

77. — Para ndo alongarmos mais as transcripcbes,
limitar-nos-emos, simplesmente, a trasladar dos trabalhos
de outros commentadores e tratadistas allemaes os tre-
chos principaes sobre a presumpedo juridica do § 801 e
a fé publica do § 892,

Commentario de PLANCK, revisto por STRECKER
(Planck’s Kommenlar zum Buergerlichen Ge-

setzbuch, Dritter Band (32 vol.), Vierte Auflage (432
od.):
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Quanto ap § 891:

“...ndo se pode, convenientemente, exigir daquelle que
invoca a existencia de um direito inscripto ou a inexis-
tencia de um direito cancellado no registro fundiario,
o demonstrar e provar os requisitos da constituigao, ac-
quisicio ou extincedo do direito, que nao constam do
registro. (pag. 210).

E' admissivel & destruicido da presumpcéo pela pro-
va do contrario, assim no caso da allnea 1, como tambem
no da alinea 2 ...... (pag. 213).

“4 significacao pratica do § B91 esta, antes de tudo,
(omissis) no dominio da persecucdo do direito e do pro-
cesso perante o officio do regisiro fundiario. (pag. 213).

(Omissis)

@) Persecugdo do direilo. Quem estd inscripto,
como proprietario, no registro fundiario, pode fazer va-
ler todas as acgdes, que resullem da propriedade, semn
precisar demonstrar e provar a causa da acquisigdo
della ...... (pag. 213).

b) Processo do regisiro fundiario. Em virtude da
presumpcao da exactiddo, que lhe é inherente, constl-
tue o teor do registro fundiario o fundamento para ins-
cripcies posteriores. E', por consequencia, inadmissi-
vel recusar uma nova inscripcéo, porque a anterior se
realizou com violagio de dispositivos legaes: por iss0,
ainda nap fica destrulda g presumpefo.” (pag. 214).

Quanto ao § 892;

“4 fé publica, que o § 892 attribue ao registro fun-
diario, garanie a acquisicdo, que se effectua por meia
do registro, a favor do adquirente, de modo que se de-
vem encarar como exactas as inscripcies e cancella-
mentos existentes no momento decisivo (lado positivo
de prineipio fundamental da publicidade) e como nir
existentes direitos e limitagcbes da disposico mais lar-
gos do que os inscriptos (lado negativo do prineipio)
(Pag. 215):
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“... S0 kann fuepglich demjenigen, welcher sich
fuer das Bestehen eines eingetragenen Rechtes oder
fuer das Nichtbestehen eines geloeschten Rechtes auf
das Grundbuch beruft, nicht angesonnen werden dic aus
dem Buche nicht ersichtlichen Erfordernisse der Be-
gruendung, des Erwerbes oder der Aufhebung des de-
chtes darzulegen und zu beweisen. (pag. 210).

Die Widerlegung der Vermufung durch den Be-
weis des Gegenteils ist zulaessig, sowohl in dem Falle
des Abs. 1 als auch in dem des Abs. 2..." (pag. 21¢,.

Die praktische Bedeulung des § 891 liegt vor allen
(omissis) auf dem Gebiete der Rechtsverfolgung und
des Verlahrens vor dem Grundbuchamte (pag. 213;.

a) Rechisverfolgung. Wer als Eigentuemer im
Grundbuch eingetragen ist, kann alle Ansprueche, die
aus dem Eigentume hervorgehen, geltend machen, chne
den Bigentumeserwerbesgrund darlegen wund nach-
weisen zu muessen”... (pag. 213).

b) Grundbuchverfahren. Vermoege der ihn bei
wohnden Vermutung der Richtigkeit bildet der Inhalt
des Grundbuchs die Grundlage fuer weitere Eintra-
gungen. Es ist daher unzulaessig, eine neue Eintra-
gung abzulehnen, weil eine fruehere unter Verletzung
gesetzlicher Vorschriften erfolgt ist, denn dadurch wird
die Vermutung noch nicht widerlegt.” (Pag. 214).

Der oeffentliche Glaube, den der § 892 dem Grund-
buche beilegt, sichert den Rechtserwerb, der durch das
Buch vermittelt wird, zugunsten des Erwerbes in der
Weise, dass die gu der entscheidenden Zeit vorhandeunen
Eintragungen und Loeschungen als richtig (positive
Seite des Oeffentlichkeitsgrundsatzes) und dass weilere
als die eingetragenen Rechte und Verfuegungsbesch-
raenkungen als nicht bestehend (negative Seite des
CGrundsatzes) angusehen sind. (Pag. 215).
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78. — Commentario de STAUDINGER, revisto por
Karl Kober (J, V. Staudingers Kommentar zum Buer
gerlichen Gesetzbuch und dem Einfuehrungspgesetze, 111
Band (3.2 val.), 7|8 Auf. 1912),

Commentario ao § 801:

“Presumpgdo da exactiddo do registro jundiario.

1. Principlos fundamentaes. O cod. civ. afastou
o principio da chamada efficacia juridica formal ou do
effeito constitutivo da inscripgao (isto é, de que sc
reputa, absolutamente, como exacto o teor do registvo
fundiario, com exclusiao da prova contraria (v. obs,
prel, IV, 2, b.). Pode fazer-ge valer, por consequencia,
a inexactiddo juridico-material do registro fundiario (§3
894 seps., mas comp. tambem obs. B. VI ao § 873).
50 eriste uma excepgdo a favor do terceiro adquirente
de bia fé, na moldura dos §§ 892 e 893. No logar da-
guelle prinelplo afastado, colloca a lei, no § 891, uma
presumpedo para a base juridico-moterial da situagio
juridica Inscripta:

2) Quem estd inscripto como titular no registro
fundiario (portanto formalmente), repula-se, até nova
ordem, como tal tambem no sentido material (Al. 1,.
Esta presumpcéo se torng especialmente pratica na per-
secucdo juridico-real, assim no lado activo, como no
passivo, parque ella poupa a prova da exactidio da si-
tuacio Juridica inscripta, p. ex., no fazer valer a pis-
priedade (§ 895 com obs., mas comp,. sobre isto tambem
abaixo obs. 2, ¢.), na acgao resuitante do § 1.004 (ne-
gatoria; v. m. obs.), no fazer valer a hypotheca (£8
1138, 1141, 1148, 1155, 11060-1162; comp. decis. do 8.
T. no “Direito” 1902 p. 372). Pode dizer-se geralmen-
te: a inseripgo no registro fundiario como proprietario
obriga & admissio de qualquer acgfo, que possa ser
proposta contra o inscripto como proprietario; v. Jur.
d. T. T. 8. (Dresden) vol. 8, pag. 186) (pag. 117,

{Omisgis)
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b) A presumpcio nio & praesumptio juris el de
jure; antes, ¢ admissivel a destruicio em ambas as di-
reccbes, si & lei mezsma (v. p. ex. § 892) nao exclue a
destruicio. Esta destruicio pertence a todo aquelle que
é prejudicado em seu direito pela inseripcéo. (Onus-
sis) . Como, porém, a presumpcao se estende a modifi-
cacoes juridicas (v. acima b), quem guer effectuar a
destruicio precisa revelar, completamente, o -estado
veal, isto e, referir-se aos factos, dos quaes se deve de-
duzir o contrario. (Omissis). A presumpegdo pode, es-
pecialmente, ser removida, si se prova a inexistencia au
nullidade do accordo de vontades, necessario, alem da
inscripcao, para a efficacia real (material) (§ 873) ou
declaracido de vontade (§ 875) (Pag. 130).

Commentario ao § 892:

A fé publica do regisiro jundiario.
I—Generalidades:

A favor (mas nio a onus! comp. abaixo ITI, 5) da-
quelle, que, por acto juridico, adquire um direito sobre
um immovel ou um direito sobre um tal direito, devain
reputar-se como existentes o0s presuppostos positivos e
negativos de sua acquisicao nas condicbes manifestadas
no registro fundiario, até o ponto em que este & deler-
minado, em geral, para recebimento desses presuppos-
tos (c. o. p.): a favor daquelle devem as inscripyces
no registro fundiario alcancar verdade formal, ainda
gue ellas sejam inexactas Juridico-materialmente. —
Principio da fé publica do registro fundiario ou princi-
pio da publicidade. (Omissis). O § 892 constilue o sus-
tentaculo de lodo o direifo do registro fundiario.

(Omissis)

Do prineipio da efficoeia juridica formal do teor do
registro distingue-se o principio da fé publica, posto gue
entre ambos exista uma certa semelhanga (proteccan
da acquisicdo juridica), especialmente no seguinte sen-

siln
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tido: no primeiro, o registro fundiario é a fonte exclu-
siva dos direitos reaes, no ultimo, & sempre presupposto
que & inscripcédo € somente um reguisito da modifica.
¢ao juridice ao lado do negocio juridico; emgquanto se
ndo dispde, mais além, em favor de um terceiro, niop s
péde invocar a fé publica do registro fundiario, para
sanar um defeito juridico (Pag. 182).

(Vermutung juer die Richitigkeit des Grundbucis.

1. Grundsaetze, Das BGB hat das Prinzip der
sog. formalen Rechiskrajt oder konstitutiven Wirkung
der Eintragung (d. h. dass der Inhalt des Grundbuehs
schlechthin als richtig gilt unter Ausschluss des Ge-
genbeweis) abgelehnt (s. Vorbem. IV, 2, b.). Es kaau
daher die materiellrechtliche Unrichtigkeit des Grusd-
buchs geltend gemacht werden (§§ 884, 1f., vgl. aber
auch Bem. B., VI zu § 873.) Eine Ausnahme besteht
nur gugunsten des dritten, gutglaeubigen Erwerbers im
Rahmen der §§ 892 und E93. An Stelle jenes abgelehin-
ten Prinzips stelll das Geselz in § 891 eine Vermutung
fuer die materiellrechiliche Basis des eingetragencn
Rechtszustandes auf:

a) Wer im Grundbuch (als formell) als Berech-
tigter eingeiragen ist, gilt bis aufl welteres anch in ma-
terieller Hinsicht als berechtigt (Abs. 1). Diese Ver-
mutung wird besonders praktisch bei der dinglichen
Rechisverfolgung sowohl auf aktiver wie aufl passiver
Seite, da sie den Beweis fuer die Richtigkeit des eing:-
tragenen Rechtzustandes erspart, z. B, bel der Gelteid-
machung des Eigentumes (§ 985 mit Bem; vgl. hiezu
aber auch unten Bem. 2, ¢.), bei der Klage aus § 1004
(negatoria; s. Bem, das.), bei der Geltendmachung
der Hypothek (§§ 1138, 1141, 1148, 1155, 1160-1162;
vgl. Entsch d. RG im "Recht" 1902 8. 372). Allge-
mein laesst sich sagen: die Eintragung im Grundbuch
als Eigentuemer verpflichtet zur Einlassung auf jeden
Anspruch, der gegen den Eingetragenen als Eigentue-
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mer erhoben werden kann; s. Rspr. d. O. L. Q.
(Dresden) Bd. 8 S. 186 — Pag. 177).

d) Die Vermutung ist keine praesumptio juriz et
de jure, es ist vielmehr Wideriegung in beiden Rich-
tungen zulaessig, sofern nicht das Gesetz selbst (s. z.
B. § 802) die Widerlegung ausschliesst. Diese Wider-
legung steht jedem zu, der durch die Eintragung in
seinem Rechte beeintraechtigh wird. (Omissis)., Da
gich aber die Vermutung auf die Rechtsaenderungen
erstreckt (s. oben b.), so muss, wer die Widerlegung
durchfuehren will, Sachlage vollstaendig aufdecken,
d. h. auf die Talsachen sich beziehen, aus denen das
Gegenteil zu  folgern Ist. (Omissis) Die Vermuiung
kann insbesondere dadurch beseitigt werden, dass das
Nichtvorhandensein oder die Nichtgkeit der ausser de:
Eintragung fuer die (materielle) dingliche Wirksum-
keit erforderlichen Einigung (8§ 873) oder Willenser-
klaerung (& 875) bewiesen wird. — Pag. 1B0.

Der oeffentliche Glaube des Grundbuchs.

I Allgemeine:

Zugunsten (aber nicht zo Lasten! vgl. unten 1IT,
5) desjenigen, der ein Recht an elnem Grundstueck
oder ein Rechit an einem solchen Rechie durch Rechis-
geschaeft erwirbl, sollen die positiven und negaliven
Voraussctzungen seines Erwerbes in der vom Grund-
buch ausgewiesenen Beschaffenheit als vorhanden gel-
ten, soweit letzteres ueberhaupt zur Aufnahme dieser
Voraussetzungen bestimmt ist, m. a. W.: zu dessen
Gunsten sollen die Eintragungen im Grundbuche lor-
melle Wahrheit erhalten, selbst wenn sie materiell-re-
chitlich unrichtig sein sollten. — Pringip des oeffent
lichen QGlaubens des Gruondbuchs oder Publizitaets-
prinzip. (Omissis) & 892 bildet den Grunpfeiler des gen-
zen Grundbuchrechis.

(Omissis) .

F T
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Von dem Grundsatze der formalen Rechtskrafe des
Buchinhalts unterscheidet sich das Prinzip des oeffen-
tlichen Glaubens, wenngleich zwischen beiden eine ge-
wisse Verwandtschaft (Schutz des Rechtserwerbs) bhes-
teht, insbes. in folgender Hinsicht: bei ersterem ist das
Grundbuch die ausschliessliche Quelle der dinglichen
Rechte, bel letzterem ist stets vorausgesetzt, dass die
Eintragung nur ein Erfordernis der Rechtsaenderung
neben dem Rechtsgeschaeft ist; solange nicht zuguns-
ten eines Dritten weiter verfuegt ist, kann der oeffen-
fliche Glaube des Grundbuchs zur Heilung eines Re-
chtsmangels nicht angerufen werden"” — Pag. 182).

. — HEILFRON e PICK escrevem:

“Elle (o codigo civil) estabelece uma presumpcdo
para a exactidao das inscripcoes e cancellamentos no
registro fundiario (§ 801), e, indo além disto, considera,
indestructivelmente, como exacto, a faver do adqui-
rente por acto juridico e de bda fé, o teor do registro
fundiario (§§ 892, 893) .

Mas, 8 presumpcao do § 891 é somente uma prae-
sumptio juris (OPC § 262); ella pode, por consequencia,
ser destruida. Pode, pois, o verdadeiro titular provar o
=eu direito contra o inscripto ou em frente ao beneficiado
pelo cancellamento e exigir a rectificacio do registro
fundiario (abaixo § 14) . Mas, além disto, pode, tambem,
o acclonado por um titular inscripto, allegar e provav
que, na realidade, nao pertence ao autor o direito ins-
cripto; assim, especialmente — o que era controvertido
para o direito prussiano (D. T. L C. C, 28, 310) — o pos-
suidor em face da acgdo de restitnigiao do proprietario
conforme o registro (§ 895, abaixo § 2P), ainda quando
elle mesmo nem pretexie propriedade sobre o immovel,
nem sequer umsa accdo obrigatoria contra o autor.

(Es stellt eine Vermulung fuer die Richtigkeit der
Eintragungen und Loeschungen im Grundbuch aif
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(& 891) und behandelt, darucber hinausgchend, zu-
gunsten eines gutglaeubigen reehbsgeschaeitlichen Fr-
werber den Inhalt des Grundbuchs unwiderleglich als
richtig (§§ 892, #93).

(Omissis) .

Die Vermutung des § 891 ist aber nur eine prae-
sumptio juris (ZPO. § 292); sie kann daher widerlegt
werden. Es kann also einmal der wirklich Berechtigte
sein Recht gegen den Eingetragenen oder gegenueber
dem durch die Loeschung Beguenstigien nachwelsen und
die Berichtigung des Grundbuchs verlangen (unten §
14) . Ferner aber kann auch der von einem eingelrage-
nen Berechiigten Beklagte einwenden und nachwelsen,
dass dem Klaeger das eingetragene Recht in Wirklichi-
kelt nicht zustehe, so insbesondere, was fuer das preus-
sische Recht streitig war (vgl. RGZ. 28, 310), gegenus-
ber dem Anspruch des Bucheigentuemers aul Heraus-
gabe (§ 985, unten § 29) der Besilzer, auch wenn er
selbst weder Eigentum an dem Grundstuecke, noch auch
nur elnen obligatorischen Anspruch gegen den Klaeger
vorschuetzt, — Lehrbuch des Buergerlichen Rechiis,
Dritte Auflage (3.5 ed.), IIT Abteilung, Berlin, 18075,
pags. 181 e 192.)

80 — ENDEMANN estuda, no § 61 do seu Lehr-
Luch des Buergerlichen Rechis, (8" e 8.7 ed), a pre-
sumpcao do § 891: accenbiua o seu caracler processual e
a possibilidade de sua destruicio mediante prova contia-
ria {v. esp. n" 2, not. 4 e lelra c).

No § 62, examina elle, entiio, a [é publica, de jue,
para @ seguranca do commercio de boa fé, goza o regis-
tro fundiario, e affirma que esse principio geral o codi-
o civil o Institue no § 892:

“Zur Sicherung des redlichen Verkehrs geniessl
dans Grundbuch oceffentlichen Glaubens, (Omissis)

F L
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In diesem Sinn stellt das BGB. den allgemeinen
Grundsatz auf (§ 892), dass zugunsten gutglaeubiger
Dritter der Inhalt des Grundbuchs als richtg gilt (pag.
368, n.° 1 e nota 2).

Consultem-se, além dos autores citados — PAUL
ERUECEMAN, que, com o exemplo da troca do nome
do adquirente no registro fundiario, estuda o systema
do codigo civil allemdo, assim em face da presumpeio
do § 891, eomo da fé publica do § 892 (o proprietariy
aliena o immovel a FRIEDRICH WEISE, mas o funccio-
nario do registro inscreve, por engano, o nome de HEIN-
RICH WEISE), Institutionen des Buergerlichen Gase-
tzbuches 5.* ed., 1920, § 67, pags. 552, e segs.; HEDE-
MANN, Bachenrecht des Buergerlichen Rechts, 1924, §
30, pags. 298—300; G. MUELLER, Sachenrecht, 1936,
Pags. 186—187; EKOHLER, obr. cit,, § 39, pag. 102.

81. — O direito immobiliario sulsso, que possue wn
registro fundiario semelhante ao allemao, onde se opa-
ram 4 matricula e a descripcio de cada immovel sob da-
dos officiaes, onde cada immovel recebe uma folha & win
numero distinctos no grande livro (cod. civ., art. 945, ul.
1 — “Jedes Grundstueck erhaelt im Haupibuch in ei-
genes Blalt und eine eigene Nummer”; art. 950 — Die
Aulnahme und die Beschreibung der einzelnen Grun-
stueke im Grundbuch erfolgt aul Grund eines Planes, der
in der Regel auf einer amtlichen Vermessung beruh!,
— Der Bundesrat bestimmt, nach welchen Grundsaet-
zen die Plaene anzulegen sind”; — v, ainda, a Ord. do
Registro fundiario de 22 de fev. de 1910, arts, 1. e 57,
estabelece, tambem, a regra geral de que os direitos re-
aes immobiliarios existem como se acham inscriptos
(cod. civ. art. 972 — Die dinglichen Rechte entstehen
und erhalten ihren Rang und ihr Datum durch die Ein-
tragung in das Hauptbuch), alnda que a inseripefio ni)
corresponda  ao direito material (v. Kommentar zun
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schweizerischen Zivilgesetzbuch de Gmuer, 2.2 ed., vol.
4", 3.2 parte de F. OSTERTAG, pag. 283).

Mas, ndo & nesse dispositivo que se acha o princi-
pio da publicidade material sob a forma da fé publiea.
Experimenta esse dispositivo geral, no dizer de OSTER-
TAG, sua precisio e sua limitacao nos arts. 973 e 974
(loc. cit. e pag. 287).

Precisa-o o art, 973, gue eonsagra o prineipio da fé
publica: “Aquelle que, confiado, de bda [é, numa ins-
cripedo do registro fundiario, adquirin a propriedade cu
muilros reaes, ¢ protegido nessa acquisigio.”

(Wer sich in gutem Glauben auf einen Eintrag im
Gmndbuch verlassen und daraufhin Eigentum oder an-
dere dingliche Rechte erworben hat, ist in diesem FEr-
werhe zn schuetzen) .

“Esta fé publica (principio da publicidade), que ©
art. B37 sancciona, accrescenta OSTERTAG, da ao re-
pistro fundiario sua importancia no commercio immo-
biliario (Dieser oeffentliche Glanbe (Publizitaets-
prinzip), den Art. 973 sanktionniert, verschaft dem
Grondbuche seine PBedeutung im immobiliarverkehr
— Obr. cit. pag. 287. Confr. ROSSEL e MENTHA, Droit
Civil Suisse, 22 ed., vol, 1.° pag. 387).

Assim, a regra geral do art. 972, de que os direitos
reaes existem como sao inscriptos, & precisada e expli-
eada pelo art. 973, no sentido de que, no caso de uma
contradiccio entre o registro e a realidade juridica, s0 se
reconhece a efficacia da inscripcio em favor do lerceiro
adquirente de boa 16: relativamente a este, o inscriplo
indevidamente é legitimado como proprietario,

Por outro lado, aguella regra geral €, expressamen-
te, limitada pelo art. 974;

“Si € Indevida a inscripciio de um direito real, néo
o pode invocar o terceiro que conhece ou devia eonhecer
o vicio.
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E' indevida a inscripgao, que se realizou sem funda
mento juridico ou em virtude de um negocio juridico
niao obrigatorio.

Aguelle que, por uma semelhante inscripeao, ¢ le-
sado num direito real, pode invocar, directamente, coii-
tra o terceiro de ma ié, a irregularidade della.”

(Ist der Eintrag eines dinglichen Rechtes unge-
rechtfertigt, so kann sich Dritte, der den Mangel kennt
oder kennen sollte, aufl den Eintrag nicht berufen,

Ungerechifertigt ist der Eintrag, der chne Rechis-
grund oder aus einem unverbindlichen Rechisgeschaeit
erfolgt ist.

Wer durch einen solchen Eintrag in einem ding-
lichen Recht verletzt ist, kann sich unmittelbar gege-
nueber dem boesglasubigen Dritten auf die Mangelhaf-
tigkeit des Eintrages berufen) .

Em face dessa limitacio imposta pelo art. 974, 2
regra geral do art. 972 cede o passo, entre as partes e
contra o terceiro adguirente de ma fé, ante a impugna-
can do titular do direito, si se positiva uma divergencia
entre a verdadeira situacfo juridica real e a inscripgdo
no registro.

8i, pois, se effectna a inseripcao com transgressao
do direito material, isto ¢, sem causa juridica (nao aco-
Iheu o diregito suisso a formacio juridica abstracta do
direito alleméo, e exige, como presupposto essencial &
transferencia da propriedade immovel, que a inscripgao
reponse num negocio juridico causal — compra e ven-
da, permuta, doacio, dacio em pagamento ete.: art. 657
— Der Vertrage auf Eigentumsuebertragung bedarf zu
seiner Verbindlichkeit der oeffentlichen Beurkundung),
como, p. ex., si € o resullado de uma falsificagio, ou
provém de um negocio juridico ndo obrigatorio, por es
tar inguinado de nullidade (considera-se nulla a alie-
nacdo feita sem faculdade de disposicio, isto 6, si nfo
pertence ao disponente o direito de que dispde) ou an-
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nullabilidade, pode o verdadeiro titular, prejudicado no
geu direito real, invocar, contra a oulra parte ou o ter-
ceiro de ma fé, a irregularidade da inscripcio. Nao o
pode, porém, contra o terceiro de bba fé: este & proteg!-
do pelo prineipio da [é publica, estatuido no arl. 373
(vons, Gmuer - Ostertag, obr, cit,, vol. 4.°, 3.7 parte
pagcs, 287, 295 e segs.) .

Ao lado desses dispositivos, que, sob ns dados da
bba fé e da méa fé, dio solucho ao problema da extensdo
fn efficacia da inscripgdo ante a divergencia evenlual
entre ella e a situagio juridico-real material, institue o
cod. clv. suisso, & semelhanga do allemfo, no art. 937.
ump presumpeio juridica da existencia do direito ins-
cripto (o professor HEYMANN, {ratando do assumpto
no seu alludido trabalho, cita, por equivoeo, o art. 939
em vez do art. 937 — v, p. 351), cuja significacio emi-
nentemente  processual &, tambem, accentuada pelos
commentadores suissos (v. GMUER - OSTERTAG,
obr, cit., vol. 4.9, parte 3.4, pags. 91—93).

Comop na Allemanha, ninguem, na Suissa, confun-
de, absolutamente, a simples presumpedo juridica do
art. 937 com o principlo da fé publica do art. 973, que
protege o commercio juridico immaobiliario de béa I
(v. GMUER - LEEMANN; obr. cit. vol. 49, parte 1.5,
pag. 121).

82 — Ora, o codipo eivil brasileiro nio conhece ne-
nhum preceito semelhante ao do art. 892 do codigo al-
lemfio ou ao do art. 973  do codipo suisso, que con-
sagram o principio da fé publica. Logo, nio sancciona
esse principio: vigora, desse modo, no nosso direito, ent
sua plenitude, sem limitacfio ou excepgiio alguma (20
contrario do que preceituam. em taes artigos, aquelles
codigos! a regra fundamental da legitimidade, gque su-
bordina a validade e efficacia da transeripeiio ou da
inseripcfio 4 existencia de presuppostos juridico — ma-

{§
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teriaes — negocio juridico obrigacional ¢ faculdade de
disposicao do alienante (v. ns. 33, 41, 59, 60, 64, 65,
67 e 68).

De feito, por isso mesmo que, sob o dominio do
principio da fé publica, se protege ao que confia no direi-
to presumptive ou apparente, a despeito de sua inexis-
tencia — nao pertence ao titular apparente o direito, gque
nao existe, mas, simplesmente, se protege ao que confia,
em virtude de sua bda fé, posto que tal direito ndo exis
fa —, € claro que esse dominio s0 se apresenta nos cases
exrpressamente estabelecidos pela lei. E' o que ensina
CRISOLLI, no seu trabalho sobre “Principio da publici-
dade” (Publizitastsprinzip”), no Handwoerterbuch der
Rechtswissenschaft d2 Fr. STIER - SOMLO ¢ ALEXAN-
DRE ELETER, vol. 4°, pag 619 e segs.:

Coneceito:

“Sob o principio da publicidade ou o principio da
fé publica deve comprehender-se o principio de que, em
NUMEerosos casos — tnes somenie nos casos estabelevt-
dos pela lei —, apesar da inexistencia de um direito, se
protege a0 qgue confia num tal direito | presumptivo,
eic.

(Begriffe. Unter dem Publizitaetsprinzip oder dem
Prinzip des “oeffentlichen Glaubens” ist der Grundsatz
11 verstehen, dass in rzallreichen Faellen — aber nur in
den vomn Geselz gegebenen Faellen — trotz des Nichthe
stehens eines Rechts der auf ein zolches mutmassliches
Recht Vertrauende geschuetzt wird. . ."

Nem podia o eodigo sanccionar o principio da publi-
cidade material: esse principio & inherente ao systemn
do registro fundiario. Jamais passaria na cabeca de um
jurista allemao ou franceés a ideia extravagante e ab-
surda de o instituir e applicar fora desse systema. enxer-
tande-o, p. ex,, num regime de registro immaobiliario
comd o francés ou o nosso, onde as transcripcoes se cf-
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fectuam por ordem chronologica, no gual os immaoveis
nAo se acham matriculados officialmente, onde néo
existe a folha do immovel, para receber todas as inseri-
pcbes, que se lhe refiram, nem outras regras de direito
formal, que servem de complemento a esses principios
fundamentaes do systema fundiario.

O direito immobiliario material allemfo (como, tam-
bem, o suisso), especialmente o § 892 do BGB, que
STAUDINGER ¢ EKOBER chamam o sustentaculo de
todo o direito do registro fundiario (£ 892 bildet den
Grundpfeiler des ganzen Grundbuchrechts), presuppde,
necessariamente, a existencia dos livros fundiarios, gue
inspiram an commercio juridico integral confianca na
exactidio do seu conteudo: esses livros reflectem, como
um espelho, toda a situagao juridica do immovel e pu-
blicam, com uma seguranc¢a incomparavel. todas as 1e-
lagoes juridicas que se fundam nelle, asseguram ¢ ga-
rantem, em summa, uma rigorosa coincidencia entre o0s
gcus assentos e a realidade juridica.

THERING, ao refutar “a objeccio de que mesmo 8
prova liquida da nao propriedade do possuidor € exclui-
da em frente & accglo possessoria”, observa, com a sua
prande penetraciio juridica, que “é facil imaginar o pre-
supposto da liquidez da nao propriedade do autor, mas,
como a tantas imagens, lhe falta realidade pratica - a
propriedade ou ndo propriedade de uma ou outra parfe
ndo ¢ jomais liguida, onde ndo ha livros fundiarios” (loc,
cib ). '

E' tio estreita a dependencia e a subordinacio do di-
reito immobiliario do BGB ao direito immobiliario for-
mal que & sua entrada em vigor foi suspensa até ao cs-
tabelecimento do registro fundiario do Reich!

Fis o que, a respeito, escreve P. SIMEON:

“0 direito immobiliario do codigo civil tem, por
consequencia, como presupposio necessario que, para
cada immovel, se maneje um “registro fundiario” (re-
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fere-se elle 4 existencia de uma folha especial e determi-
nada para cada immovel), isto e, um registro publico,
que desipne, seguramente, esse immovel e seja proprio
para receber em si ¢ publicar todas as relacoes e destincs
juridicos do immovel previstos pelo codigo civil,

Em virtude dessa estreita conmexdo do direito im-
mobiliario com a organizacio do registro fundiario, foi,
mesmo, suspensa a entrada em vigor do novo direito ini-
mobiliario até ao estabelecimento do registro fundiario
do Reich”.

(Das Liegenschaftsrecht des BGB hat mithin zur
nothwendigen Voraussetzung, dass fuer jedes Grunds-
tueck ein “Grundbuch" gefuehrt wird, d. h. ein oeffen-
tliches Buch, welches dieses Grundstueck bestimmt be-
zeichnet und geeignet ist, alle vom BGB vorgesehen re-
chtlichen Schicksale und Verhaeltnisse des Grundstue-
cks in sich aufzunehmen und kundzumachen.

Wegen dieser engen Verknuepfung des Liegen-
schafisrechts mit der Grundbucheinrichtung ist sogar
das Inmkraffireten des neuen Liegenschaftsrechts bls zur
Anlegung des Reichsgrundbuchs hinausgeschoben.”

Die Reichsgrundbuchordnung und ihre landesre-
chtlichen Ergaenzungen, 2* ed., § 6 pag. 11).

Além disso, para evitar as possiveis, mas raras,
consequencias  (prejudiciaes aos titulares de direitos
reaes) da divergencia entre as inscripebes e a verdadeirs
situacdo juridica, resultante da conducta dolosa ou cul-
posa dos funccionarios do registro fundiario, creou-se,
nesses casops, a responsabilidade directa e principal dn
Estado para 05 damnos causados dquelles titulares
(v, n.° 64).

83. — Mas, ainda assim, & possivel, pelo prineipio
da fé publica, que o propriefario perca o dominio zem
culpa sua e sem receber indemnizacdo alguma.,
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Nem a perfeicio do registro fundiario, nem a res-
ponsabilidade do Estado pelo dolo ou culpa dos funccio-
narios do registro no processo das inscripcoes conse-
guem salvar a seguranca juridica, expressa naguella
maxima fundamental, de que fala TOULLIER —_ ;i
quod nostrum est, sine facto nostra ad alium transferre
non poiest —, que & sacrificada & seguranga do com-
mercio,

Demonstra-o, numa pagina magistral, o professor
HECK: “A fé publica do registro fundiario é um prin-
cipio fundamental do moderno direito das cousas e in-
dispensavel para a seguranca do commercio juridico.
Mas ella €, como, egualmente, ja fol antes accentuado,
um instituto de dois gumes. Protege-se o alto gran da
seguranca do commercio as custas de outros bens tam-
bem altamente estimaveis, especialmente ds custas da
segqurcnca juridica. Segundo o nosso direito, o porta-
dor de um direito real nunca estd inteiramente seguro.
Pode elle perder o seu direito pela fé publica do registro
fundiario, sem que lhe caiba nenhuma culpa e sem que
lhe seja garantida uma reparacio.

Exemplo; A, que mora em M, ¢ proprietario de gma
casa nio onerada em O e tambem inscripto como pro-
prietario. O cavalheiro de industria B legitima-se, no
officio do registro fundiario competente, por meio de
instrumentos trasladados falsos, como procurador de A,
ol como A mesmo, e transmitte o immovel a C a titaln
de compra. Renuncia-se, de modo formalmente walido,
& notificagdo. C inscreve-se e, entdio, por seu turno,
transfere o immovel a D, de béa fé, que, egualmente, se
inscreve no registro.

Segundo o § 892 (véde bem, juristas brasileiros, §
B92, que é onde reside toda a forca probante do registro,
e nao § 891!) tornou-se, agora, D proprietario, e A, sam
culpa e sem saber de cousa alguma, perdeu a sua pro-
priedade, Tem elle, naturalmente, contra B uma acgio

1%
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de enriguecimento, conforme o § 816, e, outrosim, contrs
B, eventualmente, tambem, contra C, uma accéo delic-
tual, de acordo com o § §23. Mas, em regra, cavalheiros
de industria ndo sdo solventes. Pode, tambem, A agir
contra o Estado, si o official do registro fundiario é cul-
pado do seu infortunio (% 12 ORF.) Mas, a falsificacéo
pode ter sido-téo refinada gque néo caiba, absoluta-
mente, nenhuma culpa aos funcecionarios do registro.
Entao, perden A seu immovel, sem receber indemn:-
m‘;ﬁn.l?

(Der oeffentliche Glaube des Grundbuchs ist ein
Fundamentalsatz des modernen Sachenrechts und fuer
die Sicherheit des Rechtsverkehrs unentbehrlich. Aber
er ist, wie ebenfalls schon frueher Dbetont wurde, ein
zweischneidiges Institut. Der hohe Grad der Verkehrs-
sicherheit wird auf Kosten anderer, ebenfalls hoch zu
bewertender Gueter geschuetzt, namentlich auf Koslen
der Rechissicherheif, Nach unserem Recht ist der Inka-
ber eines dinglichen Sachenrechts niemals voll gesi-
chert. Er kann sein Recht durch den oeffentlichen Glau-
ben des Grundbuchs einbuessen, ohne dass ihn ein Ver-
schulden trifft und ohne dass ihm ein Ersatz garantiert
ist.

Beispiel: A, der in M wohnt, ist Eigentuemer eines
unbelasteten Hauses in O und auch als Eigentueraer
eingetrapen. Der Schwindler B legitimiert sich beim
zustaendigen Grundbuchamte durch ausgezeichnet ge-
faelschte Urkunden als Bevollmaechtigter des A, nder
als A selbst, und laesst das Grundstueck kaufweise an C
auf. Aul Bekanntmachung wird formgueltig wverzich-
tet. C wird eingetragen und laesst nun seinerseits <das
Grundstueck an den gutglaeubigen D auf, der gleich-
falls in das Buch gelangt. Nach § 892 ist jetzt D Ei-
gentuemer geworden, A hat ohne Verschulden und ohae
etwas zu wissen, sein Eigentum verloren. Er hat na-
tuerlich gegen B elnen Bereicherungsanspruch nach §



FACULDADE DE DIIREITO DO RECIFE 373

816 und auch gegen B, eventuell auch gegen C einen
Deliktsanspruch nach § 823. Aber Schwindler sind in
der Regel nicht zahlungsfachig. A kann sich auch an
den Staat halten, wenn der Grundbuchbeamte das Un-
glueck verschuldet hat (§ 12 GBO.). Aber die Fael-
schung kann so raffiniert gewesen sein, dass den Grund-
buchbeamten schlechterdings kein Verschulden trifit.
Dann hat A sein Grundstueck verloren, ohne Ersalz zu
erhalten. — Grundriss des Sachenrechts, § 43, pags.
173—174).

Por sua vez, escreve WOLFF:

“Segundo H. MEYER, Principio da Publicidade,
pag. 94 s, explica-se esta proteccéo do commercio de
bba fé em toda a extensao pelo “principio da oceasido™:
aquelle que néo faz inscrever sua propriedade sobre o
immovel da mesmo a oceasiio a que g apparencia juri-
dica se volva contra elle”. Nio posso concordar com
isto.. Si X se apresenta ao juiz do registro fundiaris
como E, proprietario do immovel (mediante exhibigio
de documentos falsificados, etc.) e transmitte o immo-
vel a K, que, no dia seguinte, o transmitte a R., que esta
de boa ¢, ndo ha duvida que R se torna propricta-
rio, ainda que E nao tenha dado “occasifo” a4 configu-
racio do registro."

(Nach H. MEYER, Publizitaetsprinzip 94 f. er-
klaert sich dieser Schutz des redlichen Verkers in vollen
Umfange aus den “Veranlassungsprinzip”: wer sein
Grundeigentum nicht eintragen lasse, gebe selbst “la
Veranlassung dazu, dass sich der Rechtsschein ge-
gen ihn wendet”. Dem kann ich nicht sustimmen.
Gibt sich X dem Grundbuchrichter als der Grundeigen-
tuemer E aus (unter Voricpung gefaelschter Papiere u
dgl.) und laesst er das Grundstueck dem K auf, der es
am naechsten Tage dem redlichen R auflaesst, sp ist
kein Zweifel dass R Eigentuemer wird, cbwohl B keine
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“Veranlassung” zu der Gestaltung des Buchs gegeben
hat. — Obr, cit., § 45, pags. 122—123, nota 23).

Dado, todavia, o caracter excepcional desse sacrifi-
cio da seguranca juridica em proveito do commercio de
boa fé, nao hesitaram os codificadores allemio e suisso
em adoptar o principio da fé publica.

B4, — Aquelles dos nossos juristas, gue forcejam
por emprestar ao direito palrio o principlo da fé pubiica,
evidenltemente alheio 4 sua systematica, falam muitc,
pelo justificar, em seguranga do commercio. Nao se lewn-
bram gue esse principio, como faz notar HECK, é um ins-
trumento de dois gumes... Entre nos, entdo, é que isso
toma um caracter bem accentuado: n#o temos livres
fundiarios, nem ha a responsabilidade do Estado pelos
damnos causados aos particulares em virtude de délo ou
culpa dos officiacs do registro na sua actividade func-
cional .

Nada mais facil, pols, no nosso systema immobilia-
rio, do que o desacdrdo entre o registro e a verdadeira
situagfo juridice e os consequentes prejuizos dos titu-
lares de direitos reaes, sem possibilidade de reparacio
em nenhuma hypothese.

E' aquella molestia chronica, de que fala KOHLER,
e que sé nao conhece nos sysitemas alleméo e guissd.

Sacrificar-se-ia, em taes condigoes, completaments,
a seguranca juridica em homenagem & seguranca do
commerciol

Mas, si, nav obstante isso, e 86 preoccupado com a
seguranca do commercio, se insiste em introduzir, em
systemas como o francés e o nosso, o principio da publi-
cidade material, nao se faz senfo deslocar a inseguran-
ca: dos terceiros adquirentes de bba fé para os propria-
tarios!

A tal seguranca do commercio néo passa, assim, de
ums illusao. o terceiro de boa fé, que, sob g protecgiio
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do principio da fé publica, adquire a propriedade de nm
immovel com o sacrificio do verdadeiro proprietario, fi-
ca, logo, no dia seguinte a0 da acquisi¢io, exposto an
perigo de identico sacrificio. ..

Onde, com semelhante inseguranga juridica, se ob-
ter a seguranca do commercio?

E' certo que, como ensina o professor VICTOR EII-
RENBERG, a seguranga juridica e a seguranca do com-
mercio sio, até certo grao, antagonicas — frequent:-
mente, 50 se attinge uma as custas da outra—, e, toda
vez que ellas collidem, apresenta-se ao legislador seria
¢ delicada questéo (v. loc. cit.).

O que complica em demasia o problema é que 5i 0
titular do direito real tem o maior interesse na segu-
ranca juridica — que se nao opere uma modifica-
cio desfavoravel na sua actual situacao juridico-patri-
monial sem a sua vontade —, e o adquirente o maior
interesse ng seguranca do commercio — que se ndo
mallogre uma visada modificagdo favoravel na sua
actual situagao juridico-patrimonial por ecircumstan-
cias que lhe sfo desconhecidas (v. EHRENBERG, n®
1)—, 0 primeiro é interessado, indireciamente, na segu-
ranca do commercio, como o segundo o € na seguranca
juridica: o primeiro, ao querer aliemar o seu direito
real, encontra, mais facilmente, um adquirente, si oste
tem g certeza de que faz umma acquisicao segura; o =e-
gundo nio se dispbe, facilmente, a adquirir um direito
real, &i estd convencido de gue, logo apos se tornar ii-
tular delle, fica exposto a perdel-o ou vel-o lesado, sam
mals, nem menos, contra a sua vontade.

O unico meio de se conseguir, seriamente, a segu-
ranga do commercio immobiliario, com o minimo de sa-
crificio da seguranca juridica, €, sem duvida, o estabe-
lecimento do regime fundiario, como se nos depara na
Allemanha e na Suissa.

L
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Nao podia, portanto, o nosso codigo civil instituir,
como nio instituiu, a seguranca do commercio juridico
immobiliario, qual o [izeram o codigo civil allem@o no
art. 882 e o codigo eivil suisso no art. 973, com o mini-
mo de sacrificio da seguranca juridica, por lhe faltar o
presupposto necessario, essencial e indispensavel: o sys-
tema fundiario, que assegura uma correspondencia exi-
cta entre a situagéo conforme o registro e a situacdo dec
acordo com o direito material.

De sorte que, si, para attender o ideal de seguranca
do commercio juridico immobiliario, se quer modificar o
nosso codigo nesse ponto, se comece por elaborar aquei-
le presupposto nos moldes germano-suissos.

56, desse modo, pelo equilibrio entre esse ideal ¢ o
de seguranca juridica, se pode realizar uma obra scien-
tifiea e, ap mesmo’ passo, de utilidade pratica.

Fora dahi, ¢ a improvisacio, a superficialidade & o
empirismo, nefastos a qualquer cbra legislativa e, no-
tadamente, a elaboracdo ou revisao de um codigo civil.

85. — Resta a presumpgao juridica do art. 891 do
codigo civil allemio e do art. 937 do codigo civil suisso,

Esta, sim, a acolheu o codigo eivil brasileiro no art.
859, que é copia daquelle. Sua finalidade, sua nature:sa
juridica, seu alcance pratico, j& os expomos.

Entretanto, ¢ preciso assignalar, aqui, que, no ~asn
de existirem, no registro, relativamente ao mesmo im-
movel, inseripcbes que se contradigam, cessara essa pro-
sumpgéo.

Si isto & possivel no direito alleméo, com o seu oys-
tema fundiario, onde cada immovel temn uma folha es-
pecial e determinads — e os escriptores tudescos exa-
minam a hypothese, jA submettida, em casos concretos,
aos tribunaes: assim, si 0 immovel em questiio figura
em differentes folhas do registro fundiario e estio, ali,
inscriptos  differentes proprietarios; v. DERNBURG,



FACULDADE DE DIREITO DO RECIFE 37

Das buergerliche Rechi, vol. 3.° § 48, pag. 167 e HEIL-
FRON e PICK, cbr. cit., § 13, a, pag. 193 —, guanto
mais no nosso direiio, no qual, como adverte o professor
GONDIM FILHO, “sobre o mesmo immovel pode ate
haver dois ou mais actos de alienacio, praticados por
pessoas  diversas e egualmente transcriptos.”  (v.
loc. cit).

Confundindo-a com o principio da {é publica, pen-
s ARNOLDO MEDEIROS que se nao pode dar outra in-
terpretaciao ao art. 859, sem o reduzir a letra morts:
“Assim, pois, si 0 nosso codigo, 4 semelhanca do § 881 do
Cod. Civ. allemdio, consagrou o principio da forca pro-
bante do registro immobiliario, estabelecendo mno art.
459, que se presume pertencer o direito real d pessda e
cujo nome sg inscreveu ou lranscrever, — nio e possi-
vel, racionalmente, reduzir tal dispositivo g letra morta,
dando-lhe uma interpretacgio incompativel com as ne-
cessidades praticas que o inspiraram.™ (loc. cit.).

Niéo ha tal: embora separada da fé publica, gque
protege os terceiros adquirentes de boa f&, e com a qual
se nio confunde, tem a presumpgiao do art. b8 sua si-
gnificagao propria. Nao se reduz, com lsso, esse dispo-
sitivo & letra morta, como julga o dr. ARNOLDO. 3eun
alcance pratico, no direito allemfo e suisso, de [ixar o
onus da prova, isentando o inscripto, no processo, dia
nbrigacio de provar o seu direito real, a qual se trans-
fere ao adversario, encontramol-o, epualmente, no di-
reito patrio vigente, que, desse modo, muito se distan-
cia do direito anterior.

Neste, como ja salientamos, precisava o reivindi-
cante, nos modos derivados de acquisicao, ainda que
transeriplo, no registro do immovel, o acto da alienacio,
provar o dominio dos seus antecessores—, prova reconhe-
cida e proclamada como difficil pelos nossos mais emi-
nentes tratadistas (v. LAFAYETTE e LACERDA DE
ALMEIDA, loc. cit.). '
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Agora, porém, o forra a essa prova o art. 859 do cod.
civ. Ao seu adversario € que incumbe provar que o di-
reito real lhe ndo pertence, por ndo corresponder a
transcripcao no registro 4 verdadeirg situacdo juridico-
real, em conformidade com as regras do direito mate-
rial, como, p. ex., si o titulo nao existe, é nullo ou an-
nullavel, ou falta ao alienante a faculdade de disposi-
¢do. E, si, porventura, o nao conseguir, triumphari o
reivindicante tdo s0 com & {ranscripcio.

Néo se pode, pois, occultar que — abstracgao feita
da cessacfio da presumpcdo do art. 859, por collidirem
¢ se contradizerem differentes inscripcoes sobre o mes-
mo immovel — é bem significativa, no direito actual,
differentemente do direito anterior, a vantagem que le-
vae a Inscripto no registro como titular de um direita
real.

Sera isto, entdo, reduzir a letra morta o art. 959
do nosso cod. civ.?

Evidentemente, nio o é.

O que, entretanto, nao é possivel é querer attribuiz,
4 fina forca, a esse dispositivo alcance mais largo do
que elle o tem na terra de origem, a ponto de o confun-
dir e identificar com outro dispositivo do codigo civil al-
leméo (§ 892): este, nao acolhido no nosso codigo, sanc-
ciona, ali, um principio de direito material, que, :les-
gracadamente, nao estavamos, rem estamos em condi-
coes de adoptar.

Essa interpretacdo, sobre proscrever o elemento [e-
cundo do direito comparado, que, no assumpto, & deci-
sivo, contraria a nossa tradicdo e nédo corresponde, de
modo algum, ao systema do nosso direifo immobi-

86. — Além do que escrevemos, alé aqui, para ovi-
denciar que nenhuma connexdo tem a presumpcio
juris tantum do art. 859 do nosso codigo civil, copiado
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do § 891 do BGB., com o principio da fé publica do di-
reito germanico, convem, agera, accrescentar o se-
guinte:

@) que essa presumpeao ndo é peculiar ao systa-
ma juridico immobiliario allemzo, ndo o caracterizra 25-
pecificamente, e se encontra, outrosim, em systema diz-
metralmente opposto, como o francés, affirma-o, em ter-
mos bem precisos, o professor HEYMANN, cathedratico
da Universidade de Berlim, ao estudar o § 891 do BOE.
“Tambem o direito [rancés conhece alguma cousa seme-
lhante 4 presumpcéo de exactidio. Pols, emguanto per-
manece a inscripcio pode o inscripto exercer o seu direi-
to de preferencia, sem prejuizo da prova contraria,
a produzir pelo seu adversario, de que o direits
de preferencia nao existe materialmente, porque, p. ox.,
-0 credito garantido é extineto.” {(Auch das franzoesische
Recht kennt etwas der Vermutung der Richtigkeit
Aehnliches. Denn solange die Inskription besteht, kann
der Inskribierte sein Vorrecht ausueben vorbehaltlich
des von seinem Gegner zu fuehrenden Gegenbeweises,
dass das Vorrecht materiell nicht bestehe, weil 2, B.
die pgesicherte Forderung erloschen sel. — Obr. cit.,
pag. 351).

b) que o assento de contradita exclue a fé pu-
blica do registro fundiario, nos termos expressos do §
892 — es sei dexn, dass ein Widerspruch gegen die Ri-
chiigkeit eingetragenist —, ao passo que, segundo a me-
lhor doutrina corrente na Allemanha, nfo destros a
presumpcac de exactiddo delle, estatuida no § 891
(WOLFF, obr. cit., § 47, pag. 130, nota 9: BIER-
MANN, obr. cit., comm. ao § 891, 2b), pag. 77; PLANCK-
STRECKER, obr. cit., comm. ao § 891 6b), pags. 214-
215, STAUDINGER - KOBER obr, cit. comm. ao ]
801, §, pag. 181; HEILFRON e PICK, obr. cit., § 13 o,
pPag. 193 e § 15 b3, pag. 225; CROME, obr. cit., § 31735,
pag. 164) .

al
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Depois de termos, assim, demonstrado, com o estu-
do de todo o systema immobiliario allemdn em cole)o
com 0 nacional, que nao acolhemos, nem podiamos aco-
Iner 0 principio da publicidade material, passamos
a estudar, successivamente, o elemento historico e os
argumentos de ordem systematica, em que se acastel-
lam o5 nossos adversarios.

87. — A moderna theoria da interpretagio das
leis nenhuma importancia empresta aos trabalhos pre-
paratorios.

RKOHLER, o grande pensador e jurista allemao,
partindo de que o nosso pensamento ndo é simplesmen-
te individual, mas sociologico — o gue pensamos niao é
somente obra nossa: é alguma cousa infinita, é o pro-
ducto da obra de pensamento de seculos e milenlos —, e
apds salientar a significacdo sociologica da legislacéo,
conclue: “Dahi, a proposigdo: leis nio se devem inter-
pretar segundo o pensamento e a vontade do legisla-
dor, mas, sim, sociologicamente, como producto de todo
o povo, do qual o legislador foi orgao. :

Por isso, tambem, a conhecida proposigio de que a
lei & muito mals sabia do que o legislador, de que ella
comprehende em si um contetido de civilizacdo infinito
e de gue, raramente, é o legislador o justo interprete
della.

Tambem, agora, se tem demonstrado isto nova-
mente, € ¢ assim que seria perigoso para o nosso dirzito
civil, si a interpretacfio de PLANCK fdsse o cénone, se-
gundo 0 qual nos nos tivessemos de orlentar.”

(...dass unser Denken nicht bloss ein individiel-
ies. sondern ein soziologisches ist; was wir denken, ist
nicht nur unsere Arbeit; es ist etwas Unendliches, es
ist das Erzeugnis der Gedankenarbeit von Jahrhunder-

ten und Jahrtausenden...
Onmmnissis.
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Vollkommen unrichtig hat man bisher die soziolo
rische Bedeutung der Gesetzgebung uebzarsehen.

Omissis, E

Darum der Satz: Gesetze sind nicht auszulegen
nach dem Denken und Willen des Gesetzgebers, zon-
dern sie sind auszulegen soziologisch, sie sind auszule-
gen als Erzeugnisse des ganzen Volkes, dessen Organ
der Gesetzgeber gewesen ist. Darum auch der bekann-
te Eatz, dass das Gesetz viel weiser ist als der Gesetzge-
ber, dass es einen unendlichen KXulturinhalt in =ich
fasst und dass der Gesetzgeber selten der richtige Aus-
leger des Gesetzes ist. Das hat sich auch jetzt wieder
gezeigt, und es waere misslich um unser buergerliches
Recht bestellt, wenn die Auslegpung Plancks der Ka-
non waere, nach dem wir und #u richten haetten. —
Obr. cit., vol. 1.9, § 38, pags. 123 e 124).

O proprio professor CLOVIS, em carta a VIRGI-
LIO DE SA PEREIRA, a proposito da interpretacio do
art. 386 do codigo civil, escreve: "“N&o me referi an
elemento historico porque g sua funceéio elucidadora é
geralmente muito limitada, e, no caso examinado, nada
adianta, por confuso e inadequado.

O interprete em nossos dias, ndo indaga qual seja a
vontade do legislador, e, se indagasse, bem saberia que
nao a poderia encontrar nos motivos de um voto, e, sim,
na expressio da vontade collectiva do corpo que prepa-
rou a lei. E onde encontrar a expressao dessa vontade
geral, sendo no ennunciado da 1ei?” (VIRGILIO, Deci-
soes ¢ Julgados, pag. 489, nota 2).

88, — Mas, sl, em prinecipio, & isto o que impera
na moderna sclencia do direito, entéo, no caso parti-
cular, de que tratamos. nio offerece. incontestavelmente,
o ¢lemento historico, a nosso vér, nenhum esclarecimen-
to serio ao interprete, para apprehender a orientagdo do

e
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legislador civil brasileiro no tocante ao problema da fé
publica do registro immobiliario.

O que escreve CLOVIS sobre o elemento historico
do art, 386 — “confuso e inadequado” — ajusta-se a
maravilha ao do art. 859!

E' facil de o explicar: ndo tinham os que tomarain
parte na elaboracao e discussio do projecto ideias niti-
das e precisas sobre o systema immobiliario germanicao,
assim no gue se refere ao principio da publicidade ma-
terial, nas suas duas formas — efficacia juridica formal
e fé publica —, como no que concerne 4 presumpcio
juridica da exactiddo das inscripeoes,

E, para o evidenciarmos, basta examinarmos, em
confronto com outros dados historicos, o que a respeito
tem eseripto, desde a elaboracd@o do projecto e sua discus -
sao, até aos mais recentes commentarios, o professor
CLOVIS, cujas idéias, afirma-se, — inclusive elle pro-
prioc —, passaram para o codigo civil.

Seu pensamento nio apresenta nem a limpldez,
nem a harmonia logica e systematica, que se devia rs-
perar do eminente mestre: é, antes. contraditorio o
obscuro.

Vejamol-o.

O professor CLOVIS, depois de affirmar, na obs.
2.3, ao art. 531, 5. ed., 1938, que “o systema adoptads
pelo codigo eivil, quanto & transeripedo é que ella:; 1.°)
Prova a translagio do dominio; mas essa prova nio & ab-
soluta e indestructivel; constitue uma presumpcén ju-
ris tantum (art. 859), que poderd ser destruida por ac-
¢io annullatoria do registro (art. 860)", dig, logo abai-
x0, np fim da obs. — “Sobre esta materia, vejam-se as
observacoes de LYSIPPO GARCIA, Registro de I'mmo-
veis, I, ps. B9 e segs., que fielmente interpretam o sye-
tema do Codigo Civil” —, quando, justamente, o dr
LYSIPPO sustenta, ali, — erroneamente, como o de-
monstramos — que o art. 859 do cod. bras., & seme-
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lhanca do § 891 do cod. all, constitue, relativamente
aos terceiros de bboa fé, uma prova indestructivel, nao
tendo, por conseguinte, aquelle caracter juris fanfum,
que, sem distinccdo e de modo generico, lhe atiribue
CLOVIS.

Em seu discurso perante a Commisséio Especial da
Camara dos Deputados, ja citado, assevera CLOVIS qgue
a Commissao revisora nio acceitara a ideia do Projecto
de que a inscripgan no registro predial constituisse, como
no systema germanico, prova cabal e absoluta do domi-
nio e de que fora mantido o principio do direito vigente,
sequndo o qual a tnscripedo induz apenas a presumpcdo
do dominio. (Trabalhos da Camara, loc. eit.).

Vé-se, desse discurso, a desorientacdo do pensamen-
to de CLOVIS.

Copiara o projecto, no art. 999, unicamente, o art.
491 do cod. all,, que, como vimos, contém, apenas, uma
presumpgao  juris fantum, removivel por prova con-
traria.

Além disso, no ¢ verdade que o direito germanico
— comprehendidos sob essa expressio assim o direito
das leis prussianas de 1872, como o do codigo ci-
vil allem&o, e € a estes que se refere CLOVIS — dé & ins-
cripgdo forga probante plena, cabal ¢ absoluta.

Seria isto o systema da efficacia juridica formal,
que nem o legislador da Prussia, nem o do Reich a~-
celtaram.

Acolheu este, ao revez, no art. 892, seguindo aquel-
le, o systema da [é publica, em que a inscripcao tem for-
¢a probante relativa: protege, exclusivamente, os tar-
ceiros adquirentes de bda fé.

89. — Na mesma confusio incorreu SYLVIO RO-
MERO ao dizer. no seu relatorio geral, que 0 modo de
vér dos que proclamam a inscripcdo como irrecusavel

194
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prova plena do dominio era o do projecto primilive e do
actual (Trabalhos da Camara, vol. 3.%, pag. 36).

E’, certamente, estranhavel, senfo inexplicavel
que, tendo elle sustentado, & pag. 36, que, pelo projecto,
se apresenta a inscripgio como irrecusavel prova plena
do dominio, nido haja feito, nas proposicbes, a que pro-
curou reduzir “os pontos em gque o Projecto indubiie-
velmente adeantg ¢ melhora a legislacdo vigente”,
(pags. 38—41), a mais ligeira referencia a essa effica-
cia probatoria da inscripcéo, quando e ponto inteira-
mente liquido que, pelo direito entdo vigente, “a frans-
cripgdo ndo induz a prova do dominio, que fica salvo n
quem for (Decr. n.® 168 A—de 19 de janeiro de 1850,
art. 82 & 49),

De feito, si o projecto innovava, nessa parte, o di-
reito vigente, como explicar que o relator SYLVIO RO-
MERQ, ao reduzir, em 49 proposicoes, os pontos em gue
aquelle modificava este, silenciasse sobre essa innova-
¢can, que, justamente, por se tratar de problema funda-
mental de direito civil, de alto interesse theorico g pra-
tico, seria dos mais importantes a assignalar na orien-
taciio systematica do codigo?

90. — Tambem, nido é verdade, como proclama
CLOVIS, no seu discurso perante a Commissio Espe-
cial da Camara, que, segundo o direito entio vigente,
“a inscripcao induz apenas g presumpedo do dominio.”

A inscripcdo ou transcripco era, tdo somente, um
meio de publicidade da transferencia: nao constituia
nenhuma presumpeio juridica do dominio.

As “presumpgoes de direito sap aguellas, que a lei
reconhece como prova de certos ¢ determinados factos
em quanto, pelos meips competentes, se nao provay o
contrarin”, estando todos os escriptores “de harmonia
em que as presumpeoes devem ser estabelecidas expres-
samente na lei, a fim de se evitar, quanto seja possi-
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vel, a arbitrariedade” (NEVES E CASTRO, Theoric das
Frovas e sua applicagdo aos actos civis, 2.7 ed., pags.
461—462) .

Ora, nao 30 a legislacdo anterior ndo continha
nenhum dispositivo erigindo a transcripcio em pre-
sumpeio juridica do dominio, sendo, ao contrario, dis-
pondo ella que “a transcripcao nao induz prova do do-
minie, que ficg salvo a quem for”, recusava, expressn &
cvidentermente, na peneralidade dos seus termos, g esse
meoro meio de publicidade formal, qualquer natureza
probatoria do dominio: prova absoluta, que correspoli-
de ao systema da efficacia juridica formal; prova rela-
tiva, que consiste no systema da fé publica ou da pro-
teccio do commerein; presumpefio juris tantum, de si-
gnificagdo puramente processual e destruivel mediante
prova contraria.

E a exacta applicacao pratica desse principio fun-
damental, que dominava o instituto da transcripecio, de-
para-se-nos na seguinte exigencia feita ao reivindicante,
nos modos derivados de acquisicio; a prova de que a cou-
sa pertencia, legitimamente, aos seus antecessores, ateé
an ponto em que se encontrasse posse sufficiente para a
preseripeaa acquisitiva (v, n.® 8).

Si o direito anterior reconhecesse uma presumpgio
legal em favor do inseripto como proprietario, claro que
o dispensaria — é o que 22 dA no nosso direito actual,
como no allemiao, ex-vi dos arts. 859 e 801 dos respecti-
vos codigos civis — daquella prova do dominio, que se
projecta no passado através das acquisicoes até aleancar
a fronteira do usocapido, mediante simples exhibicio da
transeripefio. Pois a funceiio da presumpefio legal €, pre-
cisamente, forrar aguelle, que a tem em seu favor, 4 pro-
va do facto, que nella se funda (v. NEVES DE CASTRO,
lo¢. €it.).

40
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Como, porém, ndo & conhecia o direito entéo 2m
vigor, exigia-se & prova do dominio mos moldes indi-
cados.

91. — O que ahi esta explica, clara e perfeitamen-
te, o motivo da suppressdo, por emenda de LUIZ DO-
MINGUES, do paragrapho unico do art. 619 do projec-
to revisto : “A inscripcao de que trata a letra a nao
induz prova de dominio, que fica salvo a quem de di-
reito.”

Nao indica essa suppressio, como cré o dr. AR-
NOLDO MEDEIROS, reconhecimento da existencia do
principio da fé publica no projecto — este, em nenhum
dos seus dispositivos, ndo o acceltou — sendo que, c¢x-
cluindo o citado paragrapho unico, na generalidade de
seus termos, qualquer caracter probatorio da inscri-
pcdo, se chocava elle com o art. 1.004 (actual 8539), que
estabelecia uma presumpcao juridica do direito real em
favor do inscripto como titular, e, conseguintemente,
em particular, do dominio em favor do inseripto como
proprietario.

Como conciliar essa presumpcao — prova do direi-
to real, reconhecida e estatuida, expressamente, na lei
embora, pela sua propria natureza, sob reserva de pro-
va contrarin — com o preceito generico de que a ins-
eripeio nao induz prova de dominio?

Dahi, a suppressao desse preceito,

J& haviamos escripto isto, quando encontramos,
nas proprias palavras do professor CLOVIS, em respos-
ta ao professor AZEVEDO MARQUES, perante a Com-
missdo Especial do Senado, a comprovacio da proceden-
cia de nossa argumentacao:

“Muito acertadamente andou o sr. LUIZ DOMIN-
GUES pedindo a suppressio do § unico do Projecto re-
visto porque declarando o art. 860 do Projecto actual”
(correspondente ao art. 859 do Cod. Clvil, 999 do Pro-
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jecto CLOVIS e 1.004 do Projecto Revista “que a ins-
cripcao de um direito real em favor de uma pessba faz
presumir que esse direito The pertence, o menos que e
poderia pensar, confroniando oz dois preceilos, era que
entre elles havia antinomia” (v. LYSIPPO GARCIA,
obr. cit., vol. 1.° pag. 108).

02. — Por ouiro lado, nio coniradlz a nossa these
0 historico da elaboracido do actual art. 859.

Accrescentara a commissfio revisora, na primeira
serie de suas reunides, ao art. 999 do projecto primitiva
as palavras — alé prova em conirgric —, que, na
revisao geral da segunda serie, desappareceram.

Mas, porque agiu, assim, a commissio revisora?

Porgue, diante do claro e inconfudivel coneceilo
{fizado, unanimemente, pela doutrina tudesca) da
presumpeio  juridica contida no art. 891 do codi-
go civil allemdo, que o projecto copiara no art. 999,
e do disposto no art. 1.000 (1.005 da commissio reviso-
ra e 860 actual), cuja redacgdo se modificou, suppri-
mindo-se a parte final — por accio competente - .-, se
convenceu ella, afinal, da superfluidade da resalva —-
“até prova em contrario.™

93. — Diz o prof. CLOVIS, nas observacoes para es-
clarecimento do Projecto do codigo civil brasileiro (loc.
cit.) que “os receios formulados por alguns juristas pa-
trios, sobre serem infundados, ndo teriam applicacio
cabal ao regimen acceifo pelo Projeclto, porgque ndo se
propoe uma desses reformas radicaes gue subvertem,
nos seus fundamentos, um systema preeristente, mas
um simples reforcamento, no intuito de obier-se mais
firme consolida¢@io da propriedade immovel etc.”; e, em
carta ao dr. LYSIPPO GARCIA (loc. cit.): "...que as
ideias do meu Projecto, que, neste particular, passaram
para o Codigo Civil, sio. precisamente, as que nos con-
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vém, pois o systema anterior era insufficiente e falho,
e 0 gérmanico, em sud pureza, ndo podia ser applicad:s
enire nos. Modificdmos este ultimo sysiema afim «de
adaplal-o d nossa situacdo.” -

Como s¢ vé, o que se discute é a orientac@o syste-
matica do nosso codigo civil no tocante & organizacio
juridica da propriedade territorial, isto &, o nosso actual
syztema de direite immobiliario material.

Si o nes=o codigo houvesse sanccionado o prineipio
da fé publica, teria, do ponto de vista proprio as codifi-
cagdes civis, que tém por objecto a disciplina e a sysie-
matizacio do direito immobiliario material, adoptado o
systema “gerinanico em toda o sua pureza” e “subverti-
do, nos seus fundamenios, o systema preexistenie.”

Realmente, si, ao lado do principio da inscripcio,
que faz depender desta as modificacoes juridico-reaes,
do principio da legitimidade, que subordina a validade
da inscripcio & existencia de presuppostos juridico-ma-
teriaes — negocio juridico valido e faculdade de dispo-
siciic do alienante—, da presumpciio juridica de perten-
cer o direito real aguelle, em cujo nome se inscreveu ou
franscreveu, tivessemos, egualmente, acolhido o prinei-
pio da publicidade material sob forma da fé publica, que,
imnertando numsa excepefio ao principio da legitimidade,
material on causal, em beneficio dos terceiros adquiren-
tes de boa fé, consagra a legitimacao formal do inscripto,
purgando os vicios do titulo e supprindo a faculdade de
disposicao, — que faltaria, entdo, perguntamos ao pro-
fessor CLOVILS, para a applicacio, em sua pureza, de to-
dos os principios basicos que inftegram o sysltama immo-
hiliario do codigo civil alleméo e para a subversiao, nos
seus fundamentos, do nosso direito anterior? Nada, ab-
solufamente nadal

Entretanto, si, com & nessa codifieacfio civil, como
declara ¢ professor CLOVIS, se nfo adoptou o systema
allemdo em toda a sua pureza, si se nio subverteu, ncs
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sets fundamentos, o direito preexistente, si, apenas, se
realizou um simples reforcamento do nosso antigo sys-
tema, as conclusdes, que se devem tirar, sdo as seguin-
tes:

aj Algo de caracteristico e especifico aa pureza do
systema immobiliario do codigo civil allemau ndo se in-
troduziu no nosso codigo; e esse “algo de caracteristico
e pspecifico” do direito immobiliaric material tudesas
estd, exactamentle, no principio da fé publica (STAU-
LDINGEER ¢ KOBER chamam-no de sustentaculo do
systema), estructurado no § 892 do BGB., que o Proje-
cto CLOVIS nao copiou.

b) Permaneceu o principio fundamental do direi-
to anterior de que a validade da transcripcio depende
absolutamente — quer em relacdo 4s partes, quer em
relacao sos lerceiros adquirentes de Loz ou ma fé — de
titulo ou fundamento juridico da acquisigdo, porque, do
contrario, se teria subvertido, nos seus fundamentos,
csse direilo.

E é o professor CLOVIS quem, perante a Commissao
especial do Senado, respondendo ao professor AZTVE-
DO MARQUES, pronuncia estas memoravels palavras,
proclamando que a inseripgdo, tal qual estava consubs-
tanciada no projecto vindo da Camara dos Deputados,
ndo passava de simples tradicdo dos immoveis:

“Ninguem pretende converter a inscripeiio em for.
malidade depuradora de todas az nullidades, como in-
sinuou o sr. ANDRADE FIGUEIRA com applausos do
T, AZEVEDO MARQUES agora expressos. O gque se
pretende € pura e simplesmente fazer da inscripcdn a
tradiedo dos immoveis.

A tradicdo ndo transfere sendo o direito do troder
fe, se este ndo fem direito, nenhum direite transmiile.
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A inscripeao, se nao traduz a verdade juridica an-
nuila-se (art. 861 do Projecto)” (v. LY¥SIPPO GAR-
CIA, obr. cit. pag. 108).

Que é isto, afinal de contas, senfio o direito anterior
na plena pureza dos seus principios fundamentaes? Que
differenca ha entre essa linguagem de CLOVIS e a de
LAFAYETTE no Direilo das Cousas, ou a de TEIXEIEA
DE FREITAS na Consolidagdo das Leis Civis ?

c) O simples reforcamento (a expressio é bem
significatival) que, no dizer do prof. CLOVIS, fomos
buscar no direito germanico, estd assim no principio da
inscripgdo (pois, no direito anterior, diante do art. 8.°,
do Deer. n.° 160—A, de 19 de janeiro de 1880 e do ait.
233 do decr. n.® 370, de 2 de maio de 1890, havia duvi-
das e controversias sobre sl a transeripciio era essen-.
cial 4 transferencia da propricdade, guer em relacio 4is
partes, quer em relacdio a terceiros, ou si, ao inveés, como
no direito francés, servia, somente, para valer contra
terceiros: e é o proprio CLOVIS guem, no commentario
ao art. 531, depois de chamar a attencio, nas notas res-
pectivas, para o “Direito Anterior”, onde cita aquelles
decretos, e para a “Legislagdo comparada”, onde destaca
os arts. 313 e 873, do Cod. Civ. all., escreve: “Nosso di-
reito anterior adoptava o systema da transcripcéo, para
que as transmissoes da propriedade immovel, por actos
entre vivos, valessem contra terceiros. Mas a doutrina,,
representada pelos nossos mais notaveis jurisconsultes,
TEIXEIRA DE FREITAS (Consolidagcde ps. CCXX e
CCXXI da Introducgdo, 3 ed., e nota ao art. 909), e
LAFAYETTE (Direilo das Cousas, § 43), via na trans-
eripgio a tradicao dos immoveis, Todavia, como a lei
somente exigia a transcripcio para efficacia da trausla-
¢io do dominio, relativamente a terceires, nio somente
havia guem entendesse que & simples escriptura de
trunsferencia era sufficiente, como, na realidade, se cria-
va, entre a escriptura e a sua transcripcdo, que, alids,
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podia n2o =e effectuar, uma propriedade meramente re-
lativa, o que repugna zté ao proprio conceito da proprie-
dade, que deve prevalecer erga omnes. I'inhamcs, assim,
uma publicidade fallivel, porgue meramente voluntaria,
das translacies do dominio, O Codigo, seguindo a orien-
1acido de TEIXETRA DE FREITAS e LAFAYETTE, deu
v pesso adeante, no senlido da seguranca, da publict-
dade mais complete, da prova sifficiente ¢ du legalida-
de", 53 ed, 1838, vol. 3.7, pags. 67—68), como na pre-
sumpy fo juridica do art. 858, copiado do art. 881 do
BGE., com a sua funccao processual de fixadora do
conus da prova, que o direito anterior desconhecia.

Onde, pols, a importancia apressadamente ai-
tribuida ao elemento historico da interpretacio que em-
presta ao art. 859 do Cod. civ. o caracter de fonte, no
direito immobiliario brasileiro, do prineipio da fé publi-
ca, do gqual decorre a for¢a probante do registro em rela-
c¢io a terceiros?

Que ella ¢ nenhuma, resulta, evidentemente, do
exame, a que aczhamos de submetter esse elemento his-
torico.

04— 86 nos resla, agora, para chegarmos as conclu-
=ies definitivas, a que nos leva este trabalho, apreciar-
mos os argumentos trazides 4 discussédo pelos pro-
foessores PHILADELPHO AZEVEDO e ARNOLDO
MEDEIROS — denegaciio da relvindicatoria ao
que pagou por erro contra o terceiro adquirente de
bia & e a titulo oneroso (art. 868), limitacao do exerci-
clo da aeedo pauliana pelos direitos dos terceiros adqui-
rentes de bda fé, art. 108), exclusdo da reivindicatoria,
assim noes titulos nominativos, como nos ao portador
(axt, 1.507), contra os terceiros detentores de bda fé, e
validade da alienacfo da cousa alheia quando o faca o
herdeirn apparente (art. 1.600) —, nos quaes lohri-
gam a lendencia e a orientacdo systematica do nosso

19
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codigo civil no sentido de instituir o prineipic geral do
publicidade malerial sob a forma da fé publica.

Vamos, pois, refutar um a um esses argumentos.
de ordem systematica.

8956. — A disposigio do paragrapho unico do art, 864,
longe de constituir um exemplo da theoria geral do codi-
go civil comprehensiva do systcma juridico da proprig-
dade immovel, que ji estudamos exhaustivamente,
fixando-The os prineipios fundamentaes, é antes, uma
regra peculiar ao instituto do pagamento indevido: dis-
ciplina, do ponto de vista da doutrina das obrigagbes. o
caso particularissimo das relagoes juridicas entre o sol-
vens e o terceiro adquirente do immovel dado, indevida-
mente, em pagamento, sem nenhuma ligagdo, indiscu-
tivelmente, com a orientacao systematica do codifica-
dor civil no que concerns ao problema da extensiin da
pfficacia da transcripgio como modo de acquisitdo da
propriedade territorial,

Essa regra do paragrapho unico do art. 968, cuja
iormulacéo technica obedeceu aos dados moraes da boi
fé e da ma fé, de importancia decisiva nas relacdes obri-
gacionazes e, notadamente, no caso do pagamento inde-
vido, a que se iz applicar, nao pode ser peneralizada, para
abranger, como theoria geral, o systema da propriedade
immovel, que possue a sua construegdo juridica especial
e propria, em gue o dado da béa fé, para a proteccgio e
carantia do commercio honesto, teve de ceder o passo
pela insufficiencia do nosso direito immeobiliario formal
— prganizacio e funcclonamento do registro —, ao dado
da seguranca juridica, que ampara o dominic e demais
direitos rezes sobre immoveis.

Fornece-nos o direito comparado a prova irrefutave!
de que a soluccio do parmagrapho unico do art, 968
do nosso codigo civil nenhuma connexdo tem com o prin-
cipio da fé publica do registro immobiliario, destinado
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a amparar os terceiros, que adquirem de bba fé do ins-
cripto no registro como titular, ainda contra a reivindi-
cacao do verdadeiro proprietario: ella ¢ preconizada ¢
neceita em systemas juridicos, onde nao se pode, absolu-
tamente, falar nesse principiol

Assim € que o direito romano, onde impera o prin-
cipio da tradigdo para a acquisicio da propriedade im-
movel, recusa ao solvens, no caso de pagamento indevi-
do, a accao de reivindicacio contra os terceiros detento-
res do immovel dado em pagamento (v. BAUDRY LA-
CANTINERIE e BARDE, Traité Theorique el Pratigue
de Droit Civil, 32 ed,, vol. XV, n.® 2,B45) .

No direito francés, que, exactamente, por néo co-
nhecer o principio da 1é publica — & a transcripgo me-
ro meio de publicidade formal —, representa o systema
de registro immobiliario typicamente opposto ao alle-
mép, ha grande controversia acérca das relagoes juridi-
cas entre o solvens e os terceiros adguirentes do im-
movel.

POTHIER nega ao solvens a acgio de reivindica-
¢iio contra os terceiros adquirentes de bda ou mé ¢ ¢ a
titulo oneroso (v. OEUVRES, ed. Crochard, vol. 2.9
pag. 1.058, Traité de I'action Condictio indebifi ns.
178 e 179) .

DELVINCOURT ¢ TOULLIER rejeitam a disting-
cio de POTHIER entre a acquisicao a titulo oneroso e

a titulo gratuito, mas exigem a bba {é do terceiro ad-
quirente, para que possa este repellir a reivindicatoria
do solvens (v, TOULLIER - DUVERGIER, Le Droii
Civil Francais, 6* ed., vol. 6. 172 parte, ns. 9809,
pags. T7—78).

De acérdo com DELVINCOURT ¢ TOULLIER, es-

tio BERTRAND DE GREUILLE, (Rapport au Tribunat,
Locre, Lég, XIII, pag. 39 n.° T) e TARRIBLE (Discurso

au Corps Leégislatif, Loeré, Lég. XIII, pag. 55, n.” 16) (v.
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AUBRY e RAU, Cours de Dreit Clvil Francais, 5. ed,,
vol. VI, § 442, nota 37).

ZACHARTAE parece ir além de POTHIER, DEL-
VINCOURT, TOULLIER, BERTRAND DE GREUILLE e
TARRIBLE, para admiftir, na sua forma absoluta, & re-
gra do direito romano, que néo faz distinegdo entre ac-
guisicdo a titulo gratuito ou oneroso, de bda ou ma [é
(Le Droit Civil Francais, annot. par MASSE e VER-
GE, vol. 4° § 623, pag. 11 e nota 11; AUBRY e RAU,
loc. cit.).

Qutros escriptores, como LAURENT (Principe: de
Droit Civil Francais, 32 ed., vol. 20, ns. 378--379),
AUBRY e RAU (loc. cit.), LAROMBIERE (Theorie ot
Pratigue des Obligations, nov, ed. de 1885, vol. 77, arL
1.380, n.® 7), PLANIOL e RIPERT (Traité Elémentaire
de Dreit Civil, 11.# ed., vol. 2°, n.° 854), BAUDRY LA-
CANTINERIE e BARDE (obr, cit. vol. XV. n.? 2.845),
repellindo “ces opinions, comme fondées sur un faux
principe et sur une interpretation erronée de l'article
1380", proclamam o direito do que pagou, indevidamen-
te, a reivindicar o immovel contra os terceiros detento-
res, em gualquer ceso, ainda que estes o tenham adguil-
rido a titulo oneroso e de boa fé.

Ora, si o principio da publicidade material tem, rc-
almente, com o problema das relacbes juridicas entie o
solvens e os terceiros adquirentes de bda fé o vinculo de
dependencia e subordinacfio, que, entre nos, se Ihe al-
tribue, a ponto de se considerar a solugido deste regra
geral a applicar ao regime immobiliario e, em conse-
guencia, se deduzir, natural e logicamente, a adopgao
daquelle —, como se explicar gue, no direito francis,
4 liguidez e incontestabilidade da inexistencia do prin-
cipio da fé& publica, que constitue caracteristica essen-
cial ¢ basica do sen systema immobiliario, se contra.
ponha & mais renhida controversia sobre a accdo de
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reivindicacio do solvens contra os terceiros adquiren-
tes de boa fé?

Como poderiam, entdo, eminentes tratadistas da
enverpadura de POTHIER, DELVINCOURT, TOUL-
LIER, ZACHARIAE recusar ao que pagou indevida-
mente o direito de reivindicar o immovel em poder de
terceiros de béa f&, si, naquelle direito, se lhe nao oppoe,
a essa reivindicaclo, o principio da fé publica?

E — para nio sair do nosso direito — como se ex-
plicar a critica de CLOVIS BEVILAQUA, paladino do
systema da fé publica no nosso direito immobiliario, a
solucio do paragrapho unico do art. 968 do codigo ci-
vil (v. commentario a esse art. e bem assim o de JOAO
LUIZ ALVES), a qual o seu projecto ndo conhecia, por
estar limitada, nesse codigo, a reivindicatoria do solvens
a0s casos de acquisicio gratuita e de ma fé?

0O mesmo CLOVIS, apologista do valor probante do
registro em relaciio aos terceiros de boa fé, nfio admil-
tia, no seu projecto, a distincgiio estabelecida no § uni-
co do art. 968 do cod. civ., entre acquisicdo a titulo gra-
tuito e & titulo oneroso, de bba 1é e de m4 fé, e facultava
ap solvens, em qualquer caso, o direito de rehaver o im-
movel, sem attender, sequer, & boa fé do terceiro deten-
tor, como se infere do art. 1.108 combinado com o art.
1.000, a que aquelle faz remissfo, e da critica dirigida,
nos commentarios, & doutrina victoriosa no codigo.

96. — Qutrosim nenhuma procedencia tem, com 0
escopo de fixar a orientagfo systematica do codigo civil
quanto & forca probante do registro, o argumento de
que o exercicio da accdo pauliana encontra seu limite
na béa fé dos terceiros adquirentes,

Esse limite, gue o art. 109 do cod. civil estabelece,
e 0 Regulamento dos Registros Publicos (Decr. n®
18.542, de 24 de dezembro de 1928), art. 221, reprodusg,
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apparece, tambem, em systemas juridicos inteiramente
alheios ao principio da fé publica.

Conhecia-o o direito romanoe (L. 6 § 8 D. XLII, &:
Hoc Edictum eum coercet, qui seiens, eum in fraudein
creditorum hoc facere, suscepit, quod in fraudem cte-
ditorum fiebat; quare si quid in fraudem ereditorum fa-
ctum sit, si tamen is, qui cepit, ignoravit, cessare vi-
dentur verba Edicti; v. ACCARIAS, Precis de Droil Ro-
main, 42 ed., vol. 2.° n® 851, pag. 943; GIRARD, Mu-
nuel Elementaire de Droit Romain, 7.* ed., pag. 446; E.
CUQ, Institutions Juridiques des Romains, vol. 2.9,
pag. 490).

“Les lois romaines, escreve TOULLIER, ne permet-
taient pas d'exercer, en ce cas, l'action révocatoire con-
tre l'acquéreur de bonne foi, parce qu'il répugne a la
justice que la mauvaise foi du vendeur puisse ruiner un
acquéreur, qui a contracté avec lui sans connaitre sa
fraude et sans y participer. En laissant subsister la
vente, les créanciers sont victimes de Ia mauvaise foi du
vendeur; en la revocant, c'est 'acquéreur de bonne fol.
sous ce point de vue la condition des creanciers est égale
a celle de 'sequéreur. On ne pouvait rien reprocher ni
aux premiers ni au dernier; mais celui-ci est en pos-
session de la chose vendue: or, in pari causa, possessor
potior haberi debef (v. loc. cit.).

No direito frances, assim no antigo, como no actnal,
é, por sua vez, ponto pacifico que o terceiro, que con-
tracta a titulo oneroso com o devedor, fica abrogueladn
na sua boa fé — quando néo conhece o caracter fraudu-
lento do acto — contra a accdo revocatoria do eredor
(v. POTHIER, obr. cit. vol. 1.° pag. 431, Traité des
Obligations, n.” 153; DOMAT, Oeuvres complétes, nov.
ed. Remy, 1828, vol. 1.%, pags. 495—496, Lois Civ,, 1.0
parte, liv. II, tit. X, sect. 1, n® 3; LAURENT, obr. eit.
vol. 16, pag. 515, n.° 446; LAROMBIERE, obr. cit., voi.
2.0, pags. 233—234, art. 1.167, n° 30, ZACHARIAE,
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cbr. cit. vol, 3. § 665, pag. 415; DEMOLOMBE, Cours
de Cod. Napoléon, vol. XXV, pags. 193—184 n? 186;
BEDARRIDE, Trait¢ du dol el de la fraude, vol. 4.5
pags. 34—36, n.° 1.432; AUBRY e RAU, obr. cit., vol,
iV, § 313, pag. 228, BAUDRY-LACANTINERIE ¢ BAE-
DE, obr. cit., vol. XIIL, n?® G60, pag. 671; PLANIOL e
RIPERT, obr. cit., vol. 2°, pag. 126, n° 322; PLA-
NIOL, RIPERT, ESMEIN, RADOUANT e GABALDE, Trai-
té Théorique et Pratigue de Droit Civil Francais, vol.
VII, pag. 236, n.° 932; JOSSERAND, Cours de Droit Ci-
vil, 22 ed., vol. II, pag. 377, n.* 691, COLIN e CAPI-
TANT, Cours Eléemeniaire de Droit Civil, 82 ed., vol.
2.0, pag. 251, n.° 260 c).

07. — Por outro lado, procura ampliar-se aos im-
moveis a these de que, assim nos titulos nominativos,
como nos ao portador, néo pode a reivindicatoria atlin-
gir terceiros de boa fé.

E' estranhavel, porém, enconirar-se nessa regra,
que se justifica por motivos theoricos e praticos ospe-
cialissimos, elemento de ordem systematica para se in-
terpretar o direito immobiliario do codigo civil no serti-
do do principio da fé publica.

No gue tange aos titulos nominativos, foi a hypo-
these examinada e discutida por VIRGILIO DE SA PE-
REIRA, no accorddo ja citado (v, n.° 16).

Nao gqueremos insistir no assumpto e preferimos en-
carar o caso, de maior importancia systematica, dos ti-
tulos ao portador, que mereceu um capitulo especial do
codificador civil brasileiro.

E’ certo que acceitou o nosso direito a chamada
theoria da creacdo, na forma extrema e radieal, a que &
levou SIEGEL: o direito do portador resulta da pura
creagio do titulo, Aquelle, que créa e assigna o titulo,
obriga-se para com os tercelros, que o adquirem, pelo 50
facto de sua creacdio, ainda que o mesmo tenha sido
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posto em circulacdo irregularmente, p. ex., em virtude
de roubo ou perda.

E' uma obrigacao por declaracio unilateral da vou-
tade: o que a faz deve ficar ligado a sua palavra (Ge-
bundenheit an's Wort) .

Pela theoria da emissfo, ao contrario, depende a el-
ficacia do titulo ao portador de sua emissdo voluntaria.
E’ a theoria de ECCIUS e STOBBE.

Enire as duas, estd a theoria da creacgio de EUN-
TZE, que se ndo confunde nem com a forma radicai de
SIEGEL, nem com a theoria da emisséo.

N&o se confunde com a theoria de SIEGEL, porgue,
segundo ella, o titulo subseripto tem, apenas, um valdr
juridico analogo ao do testamento, é subordinada a sua
efficacia & tomada de posse de um primeiro portador:
Die Emission i5i perfekt durch Nehmung des Papiers.
(v. EUNTZE, Die Lehre von den Inmhaberpapieren, § 821,
pag. 352).

Eis 03 termos com que SIEGEL extrema a sua theo-
ria da theoria da creacdo, nos moldes em que a engua-
dra KUNTZE:

“No requisito da segunda manifestagio da vonta-
de, do acto da aecquisicio ou econsentimento do adiui-
rente, que estd para a promessa de divida como a here-
ditatis aditio estd para o testamento, reside, porém, na
minha opiniao, o erroneo da chamada theoria da crea-
¢ao. Forma esse requisito, ao mesmo tempo, o ponto,
onde a theoria da creacio se distingue da que se desen-
volve neste logar, segundo a qual, com a realizacio de
um simples presuppostec de facto, sem sciencia e vonta-
de do titular, a obrigacio nasce da promessa.”

(“In dem Erfordernisse der zweiten Willensaeusse-
rung, der Erwerbshandlung oder Einwilligung des Ac-
quirenten, welche zu dem Schuldversprechen in glei-
cher Welse wie die hereditatis aditio zu einem Testa-
mente sich verhalten soll, liegt aber meines Erachtens
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das Irrthuemliche der sogenannten Creations-theorie.
Zugleich bildet dieses Erforderniss den Punkt, wo die
Creations-theorie sich unterscheidet wvon der an dieser
Stelle entwickelten Lehre, nach welcher mit dem Ein-
tritt eines blossen Thatbestandes chne Wissen und Wil-
len des Berechiipten das Schuldverhaeliniss aus dem
Versprechen entsteht.” (Das Versprechen als Ver-
pflichtungspgrund im heutigen Recht, § 12, pags,
127 - 128). :

Nao se confunde, tambem, com a theoria da emis-
sio, porque, segundo ella, a efficacia do titulo indepen-
de do consentimento, para a emissdo, daquelle que o
subscreve e pode resultar de uma tomada de posse irre-
gular (v. KUNTZE, cobr. cit., § 87, pag. 373: “Dein
Papiere laesst sich nicht ansehen, ob es dem Aussteller
wider seinen Willen vor der Emission abhanden ge-
kommen, von ihm verloren, ihm gestohlen, durch Miss-
verstaendniss oder Unvorsichtigkeit eines Unterbeam-
ten in Umlauf gebracht worden sei.".

A theorla da creagiio, especialmente na forma avan-
¢ada de SIEGEL, é a que melhor corresponde & natureza
e a0 escopo dos titulos ao portador, que, destinando-se a
serem negociados, precisam circular facil e rapidamen-
te, como si fossem dinheiro.

Para se conseguir isto, é necessario que, por meio
de garantias aos terceiros de bba fé, que nio podem es-
tar obrigados a investigagoes sobre a legitimidade do
portador, estabeleca & ordem juridica & seguranca do
commercio.

E s6 a theoria da creacio ¢ que nos da a explicagéo
logica, racional e scientifica da protecgio aos terceiros
detentores de bda fé nos varios casos de entrada em
circulaciio dos titulos contra a vontade do subscriptor
e de desapossamento injusto do possuidor.

Sanccionou-a o codigo civil allem&o no § 794:
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“Der Aussteller wird aus einer Schuldverschreibung
auf den Inhaber auch dann verpflichtet, wenn sie ilun
gestohlen worden oder verlorengegangen oder wenn sie
sonst ohne seinen Willen in den Verkehr gelangt ist.
Auf die Wirksamkeit einer Schuldverschreibung auf den
Inhaber ist es ohne Einfluss, wenn die Urkunde ausge-
geben wird, nachdem der Aussteller gestorben oder ge-
schaeftsunfaehig geworden ist.”

“O subscriptor é obrigado por uma divida subscripta
a0 portador, ‘ainda que ella lhe tenha sido roubada, ou
tenha sido perdida, ou tenha, de outro modo, entrado
em circulacio sem sua vontade. Néo tem influencia so-
bre a efficacia de uma divida subscripta ao portador o
facto de que se emitta o titulo apds a morte do subs-
criptor ou apés superveniencia de sua incapacidade
para Tealizar megocios juridicos.”

O nosso codigo eivil, além de collocar o capitulo —-
“Dos titulos ao portador” — sob o titulo — “Das obri-
gacoes por declaracdo unilateral da vontade™ —, dispde.
no art, 1.506, semelhantemente ao codigo allemio:

“A obrigago do emissor subsiste ainda que o titulo
tenha entrado em circulacdo contra a sua vontade.”

Note-se, apenas, a lamentavel terminclogia do codi-
ficador brasileiro, confundindo subscriptor com emissor.
(V. arts. 1.505, 1.506, 1.507 e 1.508. — Aliis, nfio & de
admirar isto num paiz, onde alguem, que se Arvora a
doutrinador em- materia de direito, pensa que, technica-
mente, subscriptor é, ndo o creador dos titulos, sendo o
gue subscreve as listas para a acquisicio deles, e emis-
sor, nio 0 que os pde em circulagdo, mas o que os créa, . .

Depois que escrevemos isto, lemos a obra do talen-
toso e fllustrado jurista desembargador PONTES DE
MIRANDA — Dos Titulos ao Portador, 2 ed, —, 0 qual,
4 pag. 390 do 1." vol., ao commentar o art. 1,506, pbe
uma interrogacéio, entre parenthesis, apés o vocabulo
emissor, empregado pelo codificador civil, mostrando,



FACULDADE DE DIREITO DO RECIFE 401

assim, claramente, a sua estranheza 4 semelhante tor-
minologia).

Subscriptor € aquells que créa e assigna o titulo;
emissor, o que o poe em circulacao,

Por isso, & que se chamn theoria da emissdo a cue
csubording & ellicacia do titulo &4 entrada em circula-
cio delle por acto voluntario do seu subseriptor, em op-
posi¢io a chamada theoria da creaciio, que se contenta,
para essa efficacia, com a subscripefio, em que se consu-
ma a creacio do titulo,

Correcta € a terminologia do codigo allemao, que,
justamente, poe em relevo a distinec@o entre subscrip-
cio e emissio, ao estatuir que o facto de ter sido emitiidn
o titulo, apés & morte do subseripfor ou superveniencia
da sua incapacidade para realizar negocios juridicos, nin
exerce influencia sobre a efficacia da divida subscripta
no portador. {Consultem-se sobre o assumpto — EUNT-
ZE, obr. cit., § 87, pag. 373; DERNBURG, Das buerger-
liche Recht, vol. 2.9, 12 parle, § 148, pag. 411; SATEYL-
LES, Etude sur la théorie générale de Uobligation, 3.7
ed., pags. 312—313, nota 4).

Em todo caso, ¢ fora de duvida gue assim um, como
o outro adoptam a theoria da creagio, que raconhece a
efficacia dos titulos ao portador postos em cireulacao
contra a vontade do subscriptor: p. ex. os roubados ou

0s perdidos.

08. — E’ preciso, porém, distinguir entre os dols ca-
gos differentes: o das relagbes entre o portador e o subs-
criptor, e o das relag3es entre os que formam a serie dos
possuidores.

Quanto ao primeiro, o nosso codigo civil, no &arl.
1.507, seguindo o allemdo, art. 798 (nenhum dos dois
estabelece, no capitulo dos titulos ao portador, regras
relativas & acquisicio da propriedade), exclue, em pro
veito do portador de bda fé, como estimulo & circulabili-

#L4 L
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dade, a opponibilidade, por parte do subscriptor, de ex-
cepooes que se relacionam com os viclos da entrada emn
cirenlacio on da transferencia do titulo, ao limitar a de-
fesa do subscriptor g *... nullidade interna ou extama
do titulo, ou ... direito pesscal ac emissor, ou subscri-
ptor, contra o portador.”

Como observa DERNBURG, sio as mesmas regras
que regulam as excepcoes em materia cambial (v, Das
buergerliche Recht, vol. 2.5 12 parte, § 150, pag. 420,
nota 6 e 0 art, 51 da nossa lei n.° 2.044, de 31 de de-
zembro de 1908).

No gue toca ao segundo, o codigo civil patrio, man-
tendo a tradicio do nosso direito, apegada & regra 2
legitimidade na acguisicio das cousas moveis, afasta .se
do systema alleméo, que, para levar ao maximo a pro-
tecgio a negociabilidade dos titulos ao portador,
lhes institue a plena irreivindicabilidade contra o pos-
suidor de bba fé.

De feito, o codigo civil allemé&o, no § 935, alinea 2,
subtrae os titulos ao portador & norma geral, reguladera
da acquisicio da propriedade movel, de gque o adquirente
de bda fé se n8o torna proprietario das cousas furtadas
ou perdidas,

O nosso codigo civil, ao conirario, acompanhando
as lepislacdes da Franca, Belgica, Hollanda, Rumenis,
Servia e Portugal, admitte, ainda em frente ao possui-
dor de bda fé, nos casos de perda ou furto dos titulos ao
portador, & sua reivindicabilidade {(art. 521) e faculta
ao desapossado injustamente a opposicéo ao pagamento
(art. 1.509).

Trata ao possuidor de béa fé do titulo ao portador
com mais rigor do que a lei n? 2,044, de 31 de dezeru-
bro de 1908, art. 39, ao da letra de cambio ao portacor
ou endossada em branco: “O possuidor é considerado
legitimo proprietario da letra ao portador e da letra en-
dossada em branco. § 2.°. O possuidor, legitimado de
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—

acordo com este artigo, somenie no caso de ma fé na
acquisicio, pode ser obrigado a abrir mao da letra de
cambio.”

Ha, ahi, plena irreivindicabilidade contra o possui-
dor de boa fé, emguanto, nos titulos ao portador sub-
mettidos a disciplina do direito commmum, ella se acha li-
mitada com a admissfo da reivindicatoria nos casos de
furto ou perda.

Ora, como se vé, ainda no estabelecer, nos titulos
a0 portador, de acdrdo com a sua natureza de obriga-
¢do por declaracéo unilateral da vontade, em que se ihe
abstrae a causa juridica, e com o seu fim de negocia-
bilidade, uma excepcao ao principio geral da legitimida-
de, a que se submette a acquisicio da propriedade mo-
vel pela tradicéo, fél-o o nosso codigo eivil com o mini-
mo de sacrificio da seguranca juridica: o possuidor de
boa fé s0 escapa 4 reivindicacdo, si o titulo nao tiver si-
do furtado ou perdido.

Segundo o principio geral da legitimidade, a béa fé
do adquirente nio suppre os presuppostos juridico-ma-
teriaes da tradigdo, especialmente a faculdade de dis-
posicio do alienante. (art. 622).

Mas, no caso dos titulos ac portador, em que nao
ha furto ou perda, se afasta a applicacio desse princi-
pio, para se attender a sua natureza e o seu objectivo,
em conformidade com as exigencias imperioses do com-
mercio mobiliario.

Como &, pois, que, ao se explicar, systematica-
mente, a orientacio do codificador civil brasileiro no
que tange 4 acquisicio da propriedade immovel pela
transcripeéio, se despreza a regra geral que diseiplina a
tradicio como modo de acquisicao dos moveis, e se
d4 preferencia & norma excepcional relativa g uma
categorla especial delles — os titulos ao portador —,
para os quaes razdes theoricas e praticas da mais alta
relevancia exigem um tratamento especifico?
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Absurda, extravagante, inadmissivel a ampliacéo
pleiteadal

Ademais, parece-nos que a recusa da reivindicato-
riz contra o portador de boa fé& com os limites impos-
tos pelo art. 521, em vez de servir a argumentacio dos
defensores do principio da fé publica no nosso systema

immoblliario, como elles o suppdem, robustece, antes, a
nossa these.

Nio é difficil proval-o.

Tanto para a acquisicio dos moveis quanto para a
dos immoveis, obedece o nosso codigo civil, como ja o
mostramos, ao principio fundamental da legitimidade
(v, arls. 620, 622, 530, T e ns. 59 e 60 deste trabalho).

Mas, ao passo que abre, no caso dos titulos ao por-
tador e em beneficio do detentor de bda fé (si néo tiver
havido furfo ou perda), uma excepcéo clara 4 regra da
legitimidade na acquisicio dos movels em geral, pon-
do-0 a salvo da reivindicagdo, néo acolhe elle, todavia,
no que concerne aos immovels, a excepcio que, no § 832,
em proteccao ao adquirente de boa fé, formula, expres-
samente, o codigo civil alleméo.

Essa orlentagdo de technica systematica do codifi-
cador patrio vem em nosso auxilio: si destaca elle, es-
pecialmente, a proteccdo & boa fé do detentor do ti-
tulo ao portador (alias, ndo ampla e illimitadamente,
como na Allemanha), instituindo uma regra excepcio-
nal, que o salvaguarda da reivindicatoria, revela, com
isso, claramente, aoc contrario do que pensam o0s nossos
oppositores, que nao a quiz estender a outros casos,
coing, p. ex., o do adquirente de bba fé de um immovel.

Longe, pois, de conter essa regra particular um
principio geral, do qual, empregando-se o processo in-
tegrativo da analogia, se deveria deduzir, para ountros
casos semelhantes, a solucgho prﬂﬂtmlia.d.g. nella, encer-

ra, 2o inveés, uma excepgao a0 principio geral da legi-
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timidade, que iniorma tedo o systema do codigo civil
acérca da acquisicio da propriedade movel e immovel.

Nag pode, de modo nenhum, ser generalizada: im-
pede-o o caracier excepcional que ella fem no systema
legal.

Assim, € o caso de se lhe applicar aquella opiniZo,
de que fala o professor HUBER, notavel jurisconsuiio
e autor do ante-projecto do codigo civil suissn:

“Si le legislateur a institué une régle, non point en
général, mais seulement en vue de certaines hypothé-
ses, cela signifie précisément gu'il a voulu que cette re-
ole ne fut pas applicable 4 d'autres cas.” (Exposé des
motifs, vol., 1.5 pag.10).

99.—Finalmente, no que diz respeito ao art. 1.600—
“Sio validas as alienacoes de bens hereditarios e 05 a:-
tos de administrapan legalmente praticados pelo herdei-
ro excluido, antes da sentenca de exclusio...” —, de
gue se quer tirar argumento favoravel & publicidade ma-
terial na systematica do nosso codigo civil, indica, ao
invés, que, na ausencia de um prineipio fundamental da
regime immobiliario, de uma regra basica e geral rela-
tiva & transcripgdo, protectora do terceiro adquirente
de bda fé, teve necessidade o codificador civil patrio de,
por um dispositivo particular e excepeional, como ja 9
fizera nos casos de accio pauliana (art. 108) e de paga-
mento indevido (art. 968 § unico), attender as exi-
gencias da pratica, da equidade e da utilidade s0ocia.,
que impdem a validade dos actos pr&tlmﬂuﬂ pelo ler-
deiro apparente.

Erf o exemplo que lhe offerecia o djreit.u francés,
onde, 4 mingua de um systema immobiliario perfeiie,
como o allemio, ou de um texto especial, a jurispruden-
cia, illuminada por aquelle principio superior de equida-
de e de justica, a que se refere PLANIOL, e resistindo &
opinido contraria da grande maioria dos autores, reco-

Ja!
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nhece a validade da venda de immoveis feita pelo her-
deirg apparente (v. n.® 17).

Orz, & 0 nosso codificador tivesse sanccionado o
principlo da publicidade material, nfio precisaria recon-
ier ao expediente téchnico de um dispositivo especial,
para decidir o debate entre o herdeiro verdadeiro e o tar-
ceiro, que adquiriu de boa fé do herdeiro apparente:
esseé  debate se acharia, naturalmente, resolvido por
aguelle prineipio — base de todo o systema de Lransfe-
rencig da propriedade e dos direilos reaes! (V. CRE-
MIEU, Rev, cit., pag. 48, not. 1 ¢ pag. 82).

Mas, nfic € esse, evidentemente, o seu systema:
dahi, 0 haver sclucionado o caso particular dos actos
praticados pelo herdeiro apparente com o disposto n»
art. 1.600,

100.—Resulta do presente estudo que o codigo civit
brasileiro néo acolheu os principios fundameniaes que
caracterizam o systema germanico e o distinguem do
francés: o principio da félha do immovel, que é a base
de todo o direito immobiliario formal, e o principio da
publicidade material sob a forma da fé publica, que &
o sustentaculo do direito immobiliario material.

Adopta, somente, os dois seguintes principios de
direito material:

@) o© principio da inscripgio: toda modificagio na
gituacio juridica de um immovel € subordinada, es=en-
cialmente, a uma transcripcio ou inscrip¢fio no regis-
tro de immoveis (effeito constitutivo);

b) o principio da legitimidade (nao na forma do
ronsentimento material do direito allemao — pegocic
juridico-real abstracto —, mas na do consentimento
causal — negocio juridico-obrigacional-causal), que faz
depender a validade da transeripcho da existencis de
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presuppostos juridico-materiaes — negocio juridico va-
lido, de acOrdo com  as regras geraes disciplinadoras
dos negoceles juridices, e faculdade de disposicio do alie-
nante, condicio essencial de todo negocio real — sen
que o limite a excepeio constante do § 892 do codigo ci-
vil allemso (v. n.® 82).

Aszsim, a transcripcio e a inseripgéo, quer em rela-
cio &s partes, guer em relacfo a terceiros de bba ou mé
¢, nédo constituem legitimacdo formal do inscripto e,
conseguintemente, nio purgam cs vicios do titulo, nemn
supprem a faculdade de disposicio, em uma palavra,
nio liguidam o dominio ou outro qualquer direito real.

O terceiro de bba fé, que, confiado nos assentos do
registro immaobiliario, contracta a titulo ocneroso on gra-
tuito sobre a acquisicao de um immovel ou de direilo
real sobre elle, nao adguire, com a sua transcripgio ou
inscripe@o, o dominlo ou o direito real, si o alisnante,
que figura, ali, como titular, ndo o é na realidade: a ap-
parencia do registro cede o passo & verdadeira situagio
juridicsa.

A rectificacdo, gue o art. BOD do codigo civil conle-
re ap verdadeiro tituler prejudicado com a transeripgio
ou inscripcao inexacta, pode ser feita ainda que sncri-
figue interesses de terceiros de bda 1é, que, antes della,
adquiram o direito 1real do inscripto, injustamente,
como titular.

A presumpcdo do art. 859 do nosso codlgo eivil,
como a do § 891 do codigo sllemfo, é uma presumpgdo
juris tentum, de significagio meramente processual:
fixa o onus da prova : ao adversario do insecripto como
titular do direito real é que cabe produzil-a, para remao-
ver os effeitos da gituacfo juridica presumptiva. Si o
nio faz, permancee esta de pé, com todas as garantias,
que amparam ¢ protegem a verdadeira situscio ju-
ridica.

74|
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Como no direito patrio anterior an codigo eivil 2 nio
direito franceés, nio resta hoje, no Braszil, ag adquirente,
que =e guer encontrar numa situacio de seguranca e 2s-
tabilidade, a salvo de possiveis reivindicacoes, senio exa.
minar, cuidadosamente, os titulos de todos os prece-
dentes possuidores do immovel até o ponto em gue se
considera, definitivamente, consumado o usuecapiio.

Eis ahi, pois, os principios fundamentaes, em que
se estein o direito immobiliario brasilelro (2o lado desse
regime peral e obrigatorio regulado pelo codigo civil, ha
0 excepcional e facultativo do registro TORRENS, v.
n.? 58), e que The dio physionomia propria e inconfun-
divel: ora o approximam, ora o afastam assim do 5ys-
tema allemfo, como do systema francés.

E, como se fala, actualmente, na revisao do codigoe
civil, para a qual ja foi, até, designada, pelo goveruo,
uma commissio de jurlstas, daqui onde nos achamos,
na planicie da nossa insignificancia, ousamos adver-
til-os da inconveniencia e do peripo de transplan-
tar para o nosso direito immobiliario material o
principio germanico da publicidade material sem
a base solida dos livros fundiarios. Nao se deve despre-
zar o exemplo da Franca, que, ha muito, desejosa de o
adoptar, por lhe reconhecer ag prandes vantagens de se-
guranca e estabilidade para o commercio juridico immo-
biliario, ainda o nido logrou, todavia, conseguir ante as
immensas difficuldades lipadas & installacio do regisiro
fundiario.

E' que os juristas franceses, como juristas de ver-
dade, sabem muito bem que publicidade material 1 l-
vros fundiarios sio cousas inseparaveis!

Recife, 14 de setembro — 14 dezembro, 39,
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NOTA: Além dos erros acima indicades ¢ corclgidos, escapon 4
composiclio e A revisfo o seguinte trecho allemio, que
estava transeripto no original do autor e gue corres-
ponde ao trecho traduzide na pag. 140, linhas 3-56:
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il

b)

ol

a)

“Der oelfentliche Glaube des Grundbuchs. Das Grund-
buch hat im rechtsgeschaeftlichen Verkehr oeffent-
lichen Glauben. B, G. B. § 882-863."

OBSERVAGOES
Chama-se a alfengio do leitor para o seguinte:

Explica-se a ausencia do accento grave em algumas vogass
de palavras francesas pela falta desse accento nas fontes
das matrizes do linotypo, onde ze compoz este trabalho, de_
vendo o leitor benevolo perdoar a injustificavel substituicio
delle pelo accento agudo, 4 gual se aventurou o linotyplsta,
por suga propria conta.

Nas palavras allemis, o trema das vogaes a, o e u foi substl-
tuldo por um e apds estas, como se usave antigamente, por-
gue nio havia, nas fonteg das matrizes do linotypo, essas vo-
gaes “tremadas”.

Nos trechos transeriptos, obedeceu-se, rigorosamente, 4 gra-
phia dog respectivos autores.

Nio tendo sido possivel, por cireumstancias especiaes, collo-
car @as notas no rodapé, como costuma fazer o an-
tor na publicacio dos seus trabalhos scientificos, acham-se
ellas no proprio texto, ora entre parenthesls, ora entre tra-
vessdes, o que, sem duvida, torna longos alguns periodos.
Era, porém, o inevitavel, a que se teve de submetfer o autor
bem & contra gisto.



