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TiTVlO L—ANTECEDENTES

CaPiTuLO 1.° PRIMERA ETAPA.

1) Consideraciones generales.

La necesidad de procurar un medio, seguro y eficaz, que orien-
tara el capital hacia la tierra, ha debido ser sin duda el motor
que en Portugal, como en otros paises europeos, impulsara a go-
bernantes y juristas a afrontar seriamente la tarea que culminara
en un sistema. de garantia, que aunara la aspiracion de los aludi-
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dos elementos en juego, protegiéndoles en su respectiva funciéon:
propietario de una parte; capitalista de la otra. El duefio del fun-
do precisa dinero: la disponibilidad del mismo habria de tradu-
cirse en una mejora inmediata de sus tierras; el ordenado cultivo
y una esmerada atenciéon se convertirian en positiva fuente de ri-
gueza, cubriendo con mayor holgura sus necesidades personales
y familiares. El capitalista contaria con una colocacién de sus re-
servas, segura y rentable; ademas del interés estipulado, sabria
del reintegro de la suma entregada en la fecha prefijada. Pero para
la viabilidad de ambas pretensiones era inexcusable que el Orde-~
namiento juridico ofreciera plenas seguridades a través de disp_o—
siciones claras, que tutelaran eficazmente los derechos respectivbs
en ambas posiciones. A esta finalidad tiende la Institucion del Re-
gistro de la Propiedad; y como esta idea ha sido preocupaciéon
latente de los gobernantes portugueses, a partir de la primera mi-
tad (quiza desde el primer tercio) del pasado siglo, lo veremos, den-
tro de esta somera exposicién historica, mas adelante.

Para AnnNiBaL DE MENDONGA (1) esta necesidad de dinero por el
propietario explica la aparicion de aquellas primarias formas de
hinpoteca del medievo, a juicio de Francisco pa SiLva FERRAO, tan
antiguas como las propias convenciones humanas.

2) Primeras disposiciones.

Los comentaristas, sin excepcion conocida, desdefian como ante-
cedente de la Institucidén que nos ocupa todas las formas de pu-
blicidad citadas por los investigadores historicos al referirse a esta
cuestion. Las balizas, postes o sefiales, que se colocaban en los pre-
dios como signo de pesar sobre ellos una afeccién, no van mas alla
de una simple publicidad-noticia. Ninguna conexién media, afiade
Lores CARDOSO, entre el actual sistema de Registro y los preceden-
tes que nos citan los eruditos sobre la materia (2). Segun este

(1) Clemente ANNIBAL DE MENDONCA (Conservador do Registo Predial):
Registo Predial pratico (Apontamentos sobre a historia do Registo en Por-
tugal). Coimbra Ed. Ltda., 1925. .

(2) Artur A. pE CasTRO PEREIRA LOPES Carposo (Conservador actualmente
de Registro Comercial en Lisboa): Registo Predial (Sistema. Organizag¢ido. Téc-
nica. Efeitos). Coimbra Ed. Ltda., 1943.
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autor, ni las Oroi griegas (3), ni las Tabulae romanas, citadas en
varios pasajes del Corpus Juris, pueden valorarse como precurso-
ras de la idea de Registro. Con tales formas publicitarias el acreedor
no queda a cubierto del fraude, no se le garantiza el reinbegro de
la cantidad por él prestada...; no esbozan, siquiera, cierta grada-
cion u orden de preferencia entre los titulares... El acreedor hipo-
tético, por tales signos, sélo sabria que sobre el predio .determi-
nado con la sefal gravitaba una carga; pero su cuantia, la segu-
ridad por él pretendida (devoluciéon en tiempo conocido de sw
dinero), en qué puesto jugaria para el cobro, en concurrencia con
ofros titulares de crédito, no. Y tan escasa tutela hemos de reco-
nocer esta muy distante de la meta del Registro desde los pri-
meros tanteos del mismo. De ahi que Lores Carposo (4) insista en
que la Imstitucion que estudiamos es de origen reciente.

Dejando a un lado medidas imprecisas que aparecen en la Edad
Media en Portugal, tales como la exigencia de pregones o la cons-
tatacion en libros de ciertas transmisiones de dominio, se citan
como concretas o antecedentes una Ley dictada en el siglo xiv por
el rey Don Alfonso IV, sobre la penhora o prenda, tendente a la
publicidad y control de estas cargas; las Ordenaciones Manueli=
nas (5) y las llamadas Ordenaciones Filipinas (trasunto de las pri-
meras). En los libros II, ITI y IV de las ordenaciones Manueli-
nas (6) encontramos fragmentarias normas relativas a la prenda
vy a la hipoteca destinados primordialmente a asignar notoriedad
a la existencia de estos derechos, pero sin que entre ellas medie la
debida concordancia creando un sistema de publicidad que se
asemeje a la que =1 Registro representa.

Por eso los estudiosos de la Institucién fijan su interés en dos
leyes, ambas del siglo XviiI: en éstas—estiman—cabe aceptar la te-
sis de que representan un precedente, bien que fragmentario y

(3) Pilastras colocadas en los predios gravados.

(4) Obra citada; este autor comenta humoristicamente la tesis de LUzATII,
que llega a ver en el Libro de la Creacdo do Mundo vestigios del Registro.

Admirador de nuestro don Jeronimo GoNzALEz, remite a sus Estudios Hi-
potecarios a cuantos sientan inclinacion hacia estos temas de investigaciéon hs-
tdrica.

(5) Ordenacées Manuelinas (Facultad de Derecho, Universidad de Lisboa).
Na Real Imprensa da Universidade. Ao de MDCCLXXXXVI], Coimbra.

(6) Concretamente, titulos 52, 84; 3, 9, 10 y 57, respectivamente.
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téenicamente muy deficiente, del sistema de registro inmobiliario..
Tales disposiciones son: La. Ley de 22 de diciembre de 1761 y
la de 20 de julio de 1774.

La primera contiene una reglamentacion bastante acabada del
derecho de preferencia a favor de la Hacienda Real (7).

La. segunda supone un avance €n el campo hipotecario; se de-
termina el orden de preferencia en las hipotecas, sean éstas gene-
rales o tacitas, especiales o concretas, cuando estuvieren consti-
tuidas a medio de escritura publica. Se regula el concurso de
acreedores, pero en punto tan trascendental sienta el criterio de
«igualdads en el derecho para aquellos acreedores que estuvieren
en «casos analogos», lo que provocaba una confusion tal en la dis-
criminacion de esos supuestos de analogia, que aumentd, como
expone AzeEVEDO SouTo, aiun mas el caos que ya existia sobre esta

3) El Alvard de 9 de junio de 1801 (9).

Se hace notar por los autores portugueses que esta disposicion
ha sido la mas ambiciosa e importante anterior al Registro.

No tenia como objeto el Registro propiamente dicho, es decir, la
materia hipotecarié o sistema publicitario juridico. Su finalidad
tendia a la creacion del Libro General de la. Propiedad (o Libro
de Catastro). Se ordenaba que por los cosmografos del Reing ha-
bia de confeccionarse un mapa o carta general de las comarcas,
con referencia a las villas y concejos, donde los predios estuvieren
sitos. Se imponia a todos los poseedores de fundos la obligacion
de inscribirlos en tal libro, so pena de prision (10). Pero la pasivi-
dad de los titulares prediales no se vencio ni con sancién tan ex-

(7) CoeLHO DA RocHA: [Instituciones de Derecho civil. Notas E. E., § 655.
Lisboa, 1917. Ed. A. M. Teixeira.

(8) Adolfho de Azevepo SouTto (Médico por la Universidade do Porto vy
Bacharei en Direito por la de Coimbra. Conservador do Registo Predial):
Registo Predial. Tomo I: «Evolucao do Instituto de Publicidade». Tipografia
Universal, Lisboa, 1914.

(9) Disposicion directamente emanada-del poder real.

(10) Obra citada.
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tremada; quiza tal resistencia estuviera fundada en el temor a
que con dicho ‘control surgiera una presién tributaria, o como
asevera Lopes Carposo (10 bis), haya de verse la causa en la fuerte
inercia de la tradicién romana. Lo cierto es que medida tan cer-
tera y tan a punto (por cuanto se anticipaba a la elaboracién de
las normas juridicas reguladoras del sistema de Registro) no alcanzé
el objetivo pretendido, y dejaba desde entonces a esta Institucion
carente de una base fisica perfecta, cerrando el paso a la coordi-
nacién del Catastro y Registro y, por ende, a la implantacién de
un sistema técnico como en el Derecho aleman funciona, sentando
¥y regularizando sobre firmes pilares y normas claras la circula-
cion inmobiliaria, reforzando el crédito territorial,

Las consecuencias de no quedar formalizado <l libro general de
la propiedad, se advierten apenas se examinan los actuales libros
del Registro: los inmuebles hoy se identifican, como resulta de la
descripcion que las partes hacen en los titulos, sin que medie ga-
rantia alguna objetiva de su existencia ni de su configuraciéon ver-
dadera (11).

Compartimos la decepcién de nuestros compafieros portugue-
ses: la aspiracién a la sincronizacién entre Catastro v Registro, al
logro del verdadero paralelismo entre el folio real y la realidad
extra-registral, es ambicién légica en todo profesional de la ma-
teria. Que lo que el Registro «publica» en el orden fisico sea una
incontrastable verdad, asignaria el caracter de perfecto al sistema,
y al pais lusitano (como es de desear para €l nuestro) le habria
facilitado, en momento tan oportuno, con el libro comentado, ab
initio, la creacion de un régimen técnico.

- 4) El Codigo comercial de 18 de septiembre de 1833.

La alusién a este Codigo es obligada. En él por vez primera
aparece la palabra «Registro». En su articulo 1.316 se «crea» el

(10 bis) Contaba con libros propios, en el uUltimo de los cuales se inscribian
los titulos de provietarios o moseedores, obligados a solicitarlo so nena de per-
der su rendimiento. ’

(11) Libro B—o de descripciones—; véanse modelos al final de este tra-
bajo, asi como el de «cadernetas» prediales,
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Registro de embarcaciones. Cierto que no se ocupa del proceso
formal inscribitorio: ni se conoce con exactitud, qué proteccion
despliega en favor del titular registral. Es incompleto y estda ausen-
te de la mas elemental técnica..., pero es forzoso subrayar que en
él esta, en Portugal, 1a primera alusidn, como gueda dicho, a la
Institucién que nos ccupa. Se aborda en este Codigo el problema
del concurso de acreedores y preferencia a establecer entre ellos:
el articulo 1.218 coloca a los hipotecarios en cuarto lugar; en los
articulos 1.238 a 1.249 inclusive, tutela los derechos de los acreedo~
res no escriturarios, en concurrencia con éstos. Es unanimemente
criticado por los comemntaristas lusitanos en razdén-a las mismas
notas que hemos enunciado.

CarituLo 2.° EL REGISTRO DE HIPOTECAS.

" 5) Los Decretos de 26 de octubre de 1836 vy 3 de enero de 1837.

El primero crea el llamado Registro de Hipotecas. Lores Car-
poso- (12) entiende que aqui es forzoso ver el verdadero antece-
dente del Registro en Portugal, tal como se concibe hoy esta Ins-
titucion. En efecto, en este Decreto se contienen ya normas for-
males sobre su funcionamiento: se indican los libros que han de
integrar el archivo, la clase de asientos a practicar, personas legi~
timadas para. solicitar las formalidades registrales, etc. Ordena
asimismo que se estableceran tales Registros en agquellos lugares
donde radique un Juez de Derecho.

Dispone que se abrird un libro en el que se haran constar 'l.os'
predios hipotecados por contrato, testamento o por ministerio de
la ley; prescribe han de inscribirse los predios en liﬁigio; los do-
nados y los enajenados con reserva de usufructo, en tanto éste no
se haya extinguido. Fija, por ultimo, qué hipotecas legales son
inscribibles e indica los titulos con virtualidad inscribitoria.

(12) Obra’ citada.
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La sancién que se impone a la no inscribibilidad afecta especi-
ficamente a los supuestos de gravamen; asi declara inoficiosos to-
dos aquellos que pudiendo y debiendo inscribirse no lo han sido:
lgrs inscripciones d,e.esfos derechos revisten caracter temporal, de-
biendo ser renovadas cada diez afios.

Con lo expuesto es facil concluir que ha abordado no pocos te-
mas del usual contenido de los ordenamientos hipotecarios (acu-
sando notoria influencia francesa), pero es censurado por los co-
mentaristas portugueses, porque si sefiala directrices, éstas las deja
sin desarrollar, generando un confusionismo grande al ser lleva-
das sus previsiones a la practica. El Decreto de 1837 obra al decir
de Azevepo Souto (13), de Manuel pa SiLva Passos, viabiliza el
de 1836; contiene normas concretas sefialando los efectos de las
inscripciones, segun su clase; prescribe que las hipotecas habran
de ser inscritas en plazo de treinta dias contados desde la fecha
de su constitucion; posibilifa la creacion de estos derechos reales
en escritura privada; determina los libros a abrir en los Registros,
creados en el Decreto del 36; asimismo aclara a cargo de qué fun-
cionarios han de estar aguéllos; establece las normas para la des-
cripeién de los inmuebles y sefiala la pauta para la practica de
los distintos asientos, ete.

Pese a todo, la doctrina tampoco se muestra propicia hacia el
legislador y dedica adversos comentarios a esta disposiciéon; si era
aconsejable abandonar la doctrina contenida en el Decreto del 36,
por ininteligible y confusa (14), de este posterior se dice ha incu-
rrido en omisiones fundamentales que han impedido llevar al te-
rreno de la practica, la aspiracién del creador del Registro de Hi-
potecas. Y asi se cita como ejemplo de la afirmacion sentada que
ordenada la inscripcion de los predios en litigio, por accion de do-
minio o prenda, no se contiene precepto algunoc que explique cémo
ha de hacerse, sucediendo 1o propic en las donaciones con reserva
de usufructo.

(13) Obra citada. ,

(14) En el preambulo al Decreto-Ley 42.585, de 8 de octubre de 1959, que
puso en vigor el Cédigo de Registro Predial vigente, aludiendo al Decreto
de 1836, se dice: «era muy rudimentario e incompleto, mas tuvo el mérito
aquella disposicién de despertar el interés del publico por la nueva institucién
y suscitar en los técnicos del Derecho el estudio de estas cuestionesy».
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El confusionismo nacido de ambas disposiciones lo evidencia
por ultimo el dispar criterio de la doctrina: autores como CoRrRREA
TeLLES entiende que quedaban, a fenor de su articulado, admitidas
las hipotecas tacitas, en tanto que CoerHo pA RocHa (15) disiente
eén absoiuto de tal parecer, porque aceptarlo supondria ir contra
€l espiritu que informa el Decreto.

Sin negar cuanto antecede (carecemos de autoridad para una
critica fundada), 1o que si es notorio que han derivado de esta
novedad legislativa. discusiones serias, despertando la aficién por
estos temas juridicos, que como veremos, sin transcurrir apenas
unos afios dieron resultado, traduciéndose en proyectos de reforma:
con innovaciones (algunas aun latentes en el sistema gctual) im-
portantes, duedando compensado el retraso con que han abordado
estas cuestiones los juristas portugueses, con la abundancia abru-
madera de disposiciones & 1as Gue (por breéve Jue sea) hemos de
aludir en el examen de estos antecedentes del sistema registral
luso.

Concedamos, pues, al menos a estos Decretos tan vituperados la
virtud de haber estimulado y puesto en boga las cuestiones hi-
potecarias,

6) EI proyecto de «Codigo de Reglamento de Crédito predials
de Silva Ferrao.

Por orden cronoléogico aparecen los proyectos de codificaciom
de CORReA TELLES (16) y CasTtrRO NETO LEITE (17), casi de la propia
fecha (afio 1842) y el mas trascendente, por su técnica depurada,

(15) Instituciones de Derecho civil, ob. cit.

(16) José HomeEN CoRrRREA TELLES: Doirina das Acgges acomodada al foro
de Portugal. '

La novedad que oirece €l proyecto debido a este autor es la de encomendar
& funcionarios técnicos en Derecho el Registro (antes en manos de los Ad-
ministradores de los Concejos), por reputar que sus atribuciones son propia-
mente «judiciariasy. Esboza la idea de tercero, calificando de tales a quienes
hayan tenido conocimiento de los actos por el Registro, y no tan soélo quienes
no fueron parte en tales actos.

(17) CasTtrRO NETO LEITE: Memoria sobre a publicidade das hipotecas. Lis-
boa, Imprensa Nacional, 1842.
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del Consejero Francisco Antonio pa SiLva FErrao, de 12 de julio
de 1858, '

Lorpes Carposo (18), comentando este proyecto de Cédigo, dice
de €l que ha supuesto €l mas positivo avance juridico en pro de la:
Instituciéon del Registro, v en apoyo de su tesis cita el trabajo de
FERREIRA DE MELO, quien subrayaba habia merecido fuera del pais
honras y consideraciones pocas veces dispensadas a trabajos por-
tugueses (19).

Contiene un claro método en la regulacién de la materia, tanto
en el aspecto formal como en el substantivo o material; recoge
del Derecho comparado, con adaptacién a la tradicién juridica
portuguesa, las novedades ultimas de los sistemas mas técnicos.
Tuvo el mérito de haber estado presente en el estudio y redaccién
de la Ley espafiola de 1861, a la que califica FERREIRA DE MELO (que
agui seguimos) <hoje, la mellor do mundo» (20).

7y Otros proyectos.

Al que acabamos de comentar brevemente, destacado en el
preambulo del Decreto-Ley que aprobd el Cédigo de Registro pre-
dial vigente, como el jalén mas importante (21), siguid otro vro-
yecto de Sinva FERrRAO DE CARVALHO MARTENS (22), a juicio de Lopes
Carposo (23), «nitidamente moldeado sobre el sistema germanicos,
informado por los principios de publicidad y de especialidad. Y so-
bre esta propuesta, que sirvié de base al proyecto de Morals Car-

(18) O Centenario de la Lei Hipotecaria Espanhola de 1861. Portugal e la
Lei Espanhola de 1861. «Revista de Notariado e Registo Predial», anno 1961,
pagina 17.

(19) FERREIRA DE MELO (Antonio-Augusto): Teoria do Direito e de Registo
Predial ou Ezxposi¢cao dos motivos e fundamentos da Lei Hipotecaria Espanho-
la. Traduccién livre Porto, 1866. Ed. Livraria Viuva Moré, Editora.

Dice este autor que este proyecto ha sido traducido al francés por M. Ch.
Gousarp, con Introduccién de MarTou. Merecié la atencién del sabio aleman
MITTERMAIER y comentarios elogiosos de los autores italianos, franceses, ho-
landeses, espanoles, y su autor ha sido acogido por él como miembro de la
Academia de Tolosa.

(20) En la propia obra, en varios pasajes se reitera este juicio critico de
nuestra Ley del 61. .

(21) «Destaca pela extencdo 'do articulado e pela largueza de conoecimen-
tos que revela...»

(22) Proposta de Cédigo Predial (Relatorio). Lisboa, 1860.

(23) Obra citada.
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vALHO en 1862, y al de Gaspar PEREIRA DA SiLvA en 1863 (tndos con
apoyo en el de 1858 de SiLva FERRAO), con ligeras alteraciones, se
redacto la Ley Hipotecaria de 1 de julio de 1863.

CaPITULO 3.° TERCERA ETAPA (LEY ¥ REGLAMENTO HIPOTECARIOS:
DISPOSICIONES POSTERIORES, HASTA EL CODIGO DE REGISTRO
PREDIAL VIGENTE DE 8 DE OCTUBRE DE 1959).

8) Ley Hipotecaria de 1863: Reglamento pana Su ejecucion
de 4 de agosto de 1864.

Esta Ley de 1 de julio del afio 63 esta considerada unanime-
mente por la critica como la mejor y mas técnica disposiciéon de
cuantas sobre esta materia han sido publicadas hasta nuestros
dias en Portugal.

Contiene en perfecta sincronizacién una serie de principios que
dan caracter a un verdadero sistema de Registro inmobiliario.

Se formula con precision el principio de prioridad, al decir que
«aguel que no tuviere registrado su derecho sobre un predio no
puede ejercerlo frente a otro que lo tuviere inscrito, aunque el de
éste sea posterior. La formalidad de la inscripcién es necesaria
para oponer a tercercs los derechos inscribibles y hasta para ha-
cerlos valer en juicio...» (24).

Entra en juego en el sistema portugués y con relevante alcanca
el principio de especialidad ¢ determinacién (25). Se amplia el am-
bito del Registro sensiblemente... (26). Los servicios de 1a Insti-

(24) Articulo 36, libremente traducido.

(25) Se desenvuelve en doble vertiente: fisica y juridicamente; asi, la iden-
tificacion de los predios no se hace constar en los Libros de Inscripziones, sino
en un Libro B—destinado a las descripciones—. Y la inscripcién de los dere-
chos que recaen sobre las fincas se consignan en otros Libros, segun su natu-
raleza, se trate de transmisiones de dominio, hipotezas, otros derechos, etcéte-
ra (Libros G, D, etc.).

(26) Este ha sido considerablemente extendido; comprende el dominio, las
hipotecas y los derechos reales en general, asimismo, las sentencias que re-
caigan sobre inmuebles o derechos reales, la posesién probada, transmisiones de
precedentes derechos, sean a titulo gratuito u oneroso, etc.
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tucion pasan definitivamente a manos de funcionarios técnicos,
a quienes se les exigen conocimientos juridicos, que permiten pre-
sumir su idoneidad, para el estudio y valoracidén de la titulacién,
calificando su validez o su ineficacia y con facultades consecuen-
tes para darles acceso al Registro y extender el asiento o ya para
rechazarlos (27). Se les denomina Conservadores do Registo pre-
dial, titulo con que hoy son conocidos.

Cumplia su propio cometido el Reglamento que para la ejecu-
cién de la Ley fué publicado en 4 de agosto del afio 1864: en €l se
desarrollaron las directrices que tan precisas sefialara el legis-
lador del 63, supliendc los vacios adwveartidos, en el doble aspecto
formal y material (verbigracia, como en orden al principio de le-
galidad proveia que si esbozado en la Ley fué en este Reglamento
concretado con medidas justas y racionales limites). La Ley Hipo-
tecaria citada de 1863 extendié el ambito de su aplicacion, a las
provincias de Ultramar, mediante disposicién, debida segin AzE-
VEDO Souto (28) al insigne jurisconsulto Lzvi Maria Jorpao, de 1T
de octubre de 1865.

Sin modificar, como era légico, el derecho dictado para la me-
trépoli, no obstante, apuntan comentaristas, como Azevebo (29), que
en ella resalta (30) la ejemplaridad de su método; la necesidad
para oblener un registro definitive de los actos sometidos a ins-
cripcién, de la identidad de los requirentes y su legitimacién; le-
galidad en los titulos y ausencia en ellos de falsedad.

9) El Cédigo civil.

Aprobado por «Carta-Lei» de 1 de julio de 1867, inicia su vigen-
cia en 22 de marzo del afno siguiente. Dedica al Registro la sub-
seccién VII del titulo I, libro II, parte 2.» (arts. 949 a 1.004 in-
clusive).

(27) Aunque no muy perfilado, queda esbozado el principio de legalidad.

Se les exige, por Decreto de diciembre de 1863. ser bachilleres en Derecho;
y las plazas se proveen por concurso, con derecho preferente para cubrir las
vacantes sobre los funcionarios que precedentemente tenian a su cargo las con-
servadurias o Registros, que eran los administradores de Concejos.

(28) Obra citada, pag. 70.

(28) Obra citada, pag. 72.

(30) Decreto referido de 17 de octubre de 1865.
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Pasan a este cuerpo legdl, en su mayor parte, los preceptos con-
tenidos en la Ley Hipofecaria de 1863 (que a su véz acusa la in-
fluencia de nuestra primitiva Ley de 1861).

Per
braron las mas eficaces cualidades de aquella celebrada Ley.

Asit ya no es indispensable la. inscripcion para que los actos
sujetos a registro se puedan invocar y oponer en juicio entre lag
propias partes sus herederos o representantes (31). Tampoco la
inscripciom es apenas necesaria para que los derechos inscritos sz
hagan efectivos frente a terceros (32).

En cambio, amplia el namero de los actos sujetos a inscrip-
cién (33) con tendencia pormenorizadora: establace la apertura de
nuevos libres, =tc.

Este Codigo (vigente aun) ha sido objeto de variadas y cons-
tantes reformas que podemos concretarlas por orden cronolédgico.

a) El Réglamento de 14 de mayo de 1868; en €l se acentia
mas y mejor, el principlo de legalidad, facultando a los conserva-
dores en diferentes casos, para aamitir provisorigmente los titulos
a Registro; se da entrada en el sistema al principio de rogacion
o instanciq, reglando quiénes pueden solicitar la inscripeién o for-
malidad registral correspondiente.

b) EIl Decreto de 28 de abril de 1870 por el due se aprueba un
nuevo Reglamento. cuyas novedades dignas de ser anotadas son:
por vez primera se sanciona la presuncion de exactitud del conte-
nido del Registro (lo que nosotros denominamos consecuenciag
substantivas del principio de legitimacion), estimandose en su ar-

0 come suele acontecer en todo «trasiado», en ésie se aue-

(31) El articulo 951 dice: «La falta de registro de los titulos y derechos
a él sujetos no impide que sean invocados en juicio entre las propias partes
o sus herederos o representantesy».

(32) El preambulo del «Descrefo-Lei» de 8-10-59 expresa: que el Cédigo se
coloca en armonia con la dootrina clasica imperante en los sistemas latinos al
«funcionar como mera condicio de eficacin do acto relativamente a terceirosy.

(33) Articulo 978, que dice: «Solo seran admitidos a registro definitivo:
1.0 Sentencias; 2. Autos de conciliacidn; 3.0 Certificaciones de deliberaciones
del Consejo de familia y las decisiones del Juez en sunuestos de su competen-
cia; 4.0 Escrituras de testamentos o cualquiera otros documentos auténticos;
5.0 Titulos de establecimientos de crédito predial debidamente autorizados;
6.0 Escrituras privadas de contratos, cuyo valor no exceda de 1.000 $—escudos—,
en los casos en que el Cdodigo lo permite, c¢intando con los requisitos que en
ellos sean exigidos; 7. Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles,
por mas de cuatro anos, o por mas de uno, si ha mediado anticipaciéon de
rentay,
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ticulo 149, con caracter y fuerza juris famtum, que el derecho per-
tenece al titular como el respectivo asiento denota.

Se introduce y es también novedad el principio de tracto suce-
sivo llamado en derecho portugués a la sazén, encadeamento dos
actos juridicos (34).

¢) El Codigo de Procedimiento Civil de 8 de noviembre
de 1876, que crea nuevos actos sometidos a registro, y mas toda-
via, segun los autores, traspasando los limites del derecho adje-
tivo—que era su propio cometido—invade el campo del derecho
substantivo dando vida a nuevas figuras de derechos reales, que
por ser tales quedan automaticamente incluidos entre los sujetos
a registro. )

d) Sucesivamente: otra Ley de 16 de julio del afio 1885; De-
cretos de 29 de julio y de 25 de noviembre de 1886; otros de mar-
z0 y julio del afio 1889; Reglamento de 20 de febrero de 1894... ¥
alguna mas que ha escapado a nuestra atencion, pero que, en ver-
dad, estimamos puede aportar poca utilidad a este modesto estu-
dio de la Institucién, en la fase evolutiva que nos ocupa.

10) El Reglamento de 20 de enero de 1898.

~ Resultado de los afios de experiencia del sistema—se dice—ha
sido este Reglamento, que contiene un verdadero Cédigo de Re-
gistro predial. LoreEs CARDOSO (35) afirma que en sus preceptos es-
tan los principios basicos de un propio y verdadero sistema téc-
nico: tanto que en la actual regulacién prosiguen latentes las
directrices e ideas mismas que en él se plasmaron, aunque quizé en
el Reglamento (y sin quiza) se hayan formulado con mayor pureza
y efectos mas terminantes.

La exégesis que del mismo mos brindan los anotadores puede
resumirse asi: método expositivo claro y acabado tratamiento de
la materia sometida a su regulacion (36).

(34) A tenor del cual—art. 124—se dice que efectuada una inscripciéon a
favor de una persona, no se puede, sin su intervencién o de su legitimo suce-
sor, practicar otra inscripcion relativa al mismo derecho.

(35) Obra citada.

(36) Los dos primeros titulos van destinados a la organizacién de los Re-
gistros de la Propiedad (o Conservatorias); en el titulo tercero se determinan
los Libros que se han de llevar en tales Conservatorias; el cuarto regula las
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Facil es comprobar que su sistematica poco difiere de la actual,
¥y que salvo omisiones que en toda reglamentacion se advierten, ha
sido meticulosa la labor del legislador en la elaboracién de este

anténtico «Cddicoy del Reaoistro de la Proniedad (37)
entico «Cogdigos» del Regisirg de la Prop af).

No obstante, han sobrevenido ofras disposiciones..., retocando
unas € innovando otfras, los preceptos del Reglamento comenta-
do (38). Ante esta dispersa legislacién se esperaba habia de ser
redactada y ver la luz, Cédigo o Reglamento, que recogiera y con-
densara 1o esencial, y acreditado por la practica de cuanto hasta
el momento se habia legislado. Sin embargo, no aparecié hasta
treinta afios mas tarde.

11) El Cddigo de Registro Predial de 1929.

Aprobado por Decreto numero 17.070, de 4 de julio de dicho
afio. Los autores (en especial LorEs Carposo) (39) lo elogian y di-
cen de €l que en su articulado quedan formulados los siguientes
principios: .

a) Inscripcidén (articulo 7.°, estableciendo el 8.° las consecuen-
cias substanfivas del mismo).

b) Rogacién o instancia (articulo 4.°).

c¢) Publicidad (40).

d) Tracto sucesivo.

horas de oficina para la presentacion de los documentos.., y en los sucesivos
se senalan los requisitos que necesariamente han de tener los titulos pvara su
admision a registro, practica de asientos, rectificacién de erroves, publicidad
formal, alteraciéon del Area territorial o circunscripcién de cada Conservato-
ria, etc., etc.

(37) Azgvepo Souto (ob. cit.) afirma que, pese a tanto vicisitud por la que
ha pasado la legislacién del Registro Predial, alienta aun en esta disposicion el
sello o molde que le imprimiera ¢aque! gran obrero Dr. Pereira Alvesy.

(38) Citemos, entre otras, un Reglamento de 6 de marzo de 1928 (y pre-
viamente breve Relatorio del ano 22); otro Cédigo aprobado por «Decreto-
Lei» 15.986, del 29-9-1928 (que asigna).

(39) Obra citada.

(40) En este principio, el legislador no alcanzé la meta que era de desear
y esperar; segun LOPEs Carboso (0Ob. cit), pudo conseguir la efectividad del
mismo, ya decretando la formalidad registral como inexcusable para la cons-
titucion y adquisicion del dominio sobre inmuebles y demas derechos reales,
o procurando tal inscripciéon por medios indirectos, estableciendo que careceria
de valor todo acto que, sujeto a inscripcién, no fuere inscrito, no sélo inter
partes, sing en cuanto a tercero, en juicio y fuera de él.
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e) Prioridad (operando normalmente a instancia de parte y
excepcionalmente «de oficios).

El sistema que este Codigo ofrece (afirma ‘el citddo autor) es
de clara influencia germanica, en cuyos patrones se centrd la lu-
minosa Ley Hipotetaria espafiola de 1861, «fonte de nossa Lei Hipo-
tecaria de 1 de julho de 1863». Es decir, gue a través de nuestra Ley
se proyectd sobre el Ordenamiento juridico hipotecario portugués
la ténica alemana. No obstante, es forzoso aclarar que 10s enume-
rados principios o alguno de ellos (como el de inscripcién) nunca
han tenido en el Registro de Portugal el alcance y efectos de la
legislacion germanica, y asi lo reconocen algunos comentaris-
tas (41). Igualmente se advierte la divergencia entre ambos siste-
mas, aleman y portugués, en la idea relativa a la nocién de ter-
cero, acusando este ultimo régimen clara ascendencia francesa al
respecto.

12) Ultimas reformuas, previas al vigente Cdédigo de Registro
predial.

Cuando se estimaba que el Codigo del 29 habria de tener la
duracién consecuente a disposicion que, habiendo recogido el fruto
de las precedentes y las novedades de la doctrina, brindaria las
maximas garantias al sistema hipotecario-registral una serie in-
interrumpida de Leyes, Decretos, diplomas, se suceden ampliando,
modificando o derogando sus normas, creando dificultades y no
pocas confusiones en el terreno practico (42). Las mas duras cri-
ticas salen al paso a cada nueva disposicién: Pedro Prrra, conser-
vador de Registro predial y ex Notario, se lamenta de esta lluvia
legislativa, que no da margen a que se conozcan los resultados de
las precedentes reglamentaciones. Este autor (43) anota a contar

(41) Lopes Carposo (ob. cit., Sistema): «... o principio da inscrip¢cdo nao
e do modelo germanico...».

(42) Lopes Carposo (ob. cit.) sefiala hasta dieciséis disposiciones de dife-
rente rango que, afectando a 1a materia del Registro Predial, 1o modifican.

(43) Este afan innovador del legislador portugués lo ha puesto de relieve
Pedro Pirra en varios de sus interesantes trabajos, y aun recientemente en un
articulo publicado el afio 1961 en la Revista «Notariado e Registro Predial», de
la que es copropietario y redactor (pags 81 y 97. R

Y en la «Advertencia» o Introduccién a los comentarios al Coédigo de Re-
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-del Cédigo del 29 hasta cuatro reformas de entidad en solo.tres
afios. Se habia llegado a su juicio a la saturacion: se estaba en
-punto muerto.

1.

Tituro IL—LEGISLACION VIGENTE

CapiTuLo 1.° La LEY ORGANICA DE LOS SERVICIOS, DE REGISTRO.

TiAdlAmrninm rrar ATl

. Widieraciones acerca de aguellas )
manera directa y especifica regulan las cuestiones relativas al Re-
gistro de la Propiedad (44).

N

Como hemos de ver, ¢! Registrador ¢ conservador predial, como
en Portugal se denomina, ha de manejar un amplio nimero de
disposiciones, en su funcion calificadora, para determinar si el
acto que pretende acogerse al sistema debe ser admitido o por el

gistro Predial, que se nos han brindado para su lectura (en forma de copia
mecanografiada), ante esa inquietud y afin por modificar el. Coédigo del Z3,
en el que debid tomar importante participacién, dice, asombrado por tanta re-
forma, que la palabra «Kolosaly de los alemanes no basta a calificar tamana
empresa; el «formidabley, muy usado por los portugueses, €s poco, ni le place
el «bestialy denotador de los mayores entusiasmos.

Relata que invitado por € Ministro del ramo para intervenir en la reforina,
hubo de contestarle: «nao sei fazer isson. Y razonaba asi: no se nodia contar
con la ténica alemana, holandesa, suiza..., tan distintas como inadaptables a
Portugal; el sistema francés ofrecia grandes semejanzas con el ya existente
en la nacion., Del espafiol habian pasado en la tradicion juridico-histérica pre-
cedente lo de é! utilizable. De aqui que, convencido de lo poco que cabia ana-
dir al Cédigo cuya reforma se proyectabs y para la que se solicitaba su colabo-
racién, contestara honestamente: «nao semw...

Dotado este ilustre y culto compafiero de fino humor, ante esta catarata de
disposiciones sobre materia de Registro Predial, en tales momentos, termina
su Introduccién a los comentarios aludidos formulando los votos mds sinceros
por el sosiego de los Conservadores (ciertamente, un tanto victimas de tal agi-
lidad legislativa), y sugiriendo que si alguno de ellos contara con un Santo de
su devocién, dispuesto a dispensarle un pequeiio favor, le pida que termine ya
tanta reforma (lluvia) de Codigos prediales, y si viniera otro..., que no faltara
un rayo que cumpliera con su deber...

(44) Conocidos en Portugal con la denominacién de «Conservatorias d
Registo predialy. . . . T

. 2
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contrario ha de rechazarse o recusarse. Pero.las normas funda-
mentales en materia registral (aparte.el Cédigo civil y las.leyes
substantivas a cuyo amparo hayan nacido y estén regidos.los de-~
rechos inscribibles) son dos: La Ley Organica de los servicios de
Registro y del Notariado (45) y el Cédigo de Registro predial.

La primera, reciente relativamente, de esquematica redaccion,
como su nombre indica, organiza los servicios de ambas Institu-
ciones, asi como el Registro civil, objeto también de ella, desde
fijar demarcaciones, reglar lo concerniente al personal técnico y
auxiliar, sus emolumentos y percepcion, ete. (46).

El segundo comprende en su articulado el sistema vigente,
enuncia los principios o bases del sistema; precisa la ténica for-
mal de sus libros, la practica de formalidades o asientos: actos
sujetos, manera de procurar €l paralelismo entre Registro y reali-
dad: publicidad formal, rectificacién de errores, etc." Todo lo ciaal
con la necesaria detemcién hemos de ver en su oportuno lugar.

14) Los Decretos- Leyes numeros 44 064, de fecha 28 de no-
vzembre de 1961.

Los dos integran la denominada Ley Orginica de los servicios
de Registro.y del Notariado. Opera el primero como Ley y el se-
gundo con alcance de Reglamento, que desenvolviendo las normas
del 44.063 posibilita su ejecucién. Pero ambos, ha de observarse,
tienen idéntico rango o categoria legislativa - (47). Nos inclinamos
a llamar Ley al 44.063 por su ténica generalizadora, mas dogma-
tica. En tanto que el 44.064 es casuistico y pormenorizadpr, con-

(45) La tonica imperante va encaminada a la regulacién conjunta de ambas
instituciones y el Registro civil, para después por separado precisar en respec-
tivos Coédigos los servicios correspondientes.

(46) Con anterioridad estaba esta materia regida por el Decreto-Ley 35.390,
de 22 de diciembre de 1945; esta disposicién, al decir del Conservador don
Alberto Catarino Nufies (Conferencia pronunciada en Madrid sobre «O Re-
gisto de bens con Portugal en 1961», actos del Centenario), marcé una nueva
era en la organizacién de los Registros como del Notariado, pasando a defen-
der directamente de la Direccién General de los Registros y del Notariado, si-
tuada en el mas alto plano de la jerarquia administrativa, funcionando mme—
diatamente junto al Ministro de Justicia.

(47) «Decreto-Lein se dice en los dos—Ministerio de Justicia, edicién ofi-
cial—, Direccdo Geral dos Registos e do Notariado, Lisboa, 1961.
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firmando -nuestra apreciacién la denominacion que precede a su
articulado (Regulamento dos s2rvicos de Registo e do Notariadoy.

15) Materias que comprende y estructura.

Observando su articulado podriamos separarlo en tres grupos:

a) E! primero de ellos (48), dedicado a los servicios de Regis-
tro y del Notariado, en el que se trata de la creacién de Registros
Centrales en la Direccién General de los Registros y del Notariado;
fijacion de los Registros o Conservatorias y su area territorial (49);
lugares donde ha de funcionar el Registro Civil, localidad donde
ha de establecerse y desenvolver su servicio las Notarias; posibi-
lidad de que ambos servicios de Registro en general y de Notaria
se fusionen quedando confiados a un mismo funcionario.

b) Un segundo grupo de sus preceptos van destinados a la re-
gulacién del personal, y en ellos -paralelamente trata de los Con-
servadores y de. los Notarios, desde su ingreso en la carrera; ads-
cripcion a los Registros Centrales en calidad de adjunto, de un
Conservador; se fija su naturaleza de funcionario publico, incom-
patibilidades; clases o categorias; ascensos, traslados, etc. Segui-
damente se desenvuelve lo concerniente al personal auxiliar (de
Registros y del Notariado) y por ultimo trata (sin interés para
nosotros) de los puestos de Registro Civil (o lugares donde fun-
ciona), ayudantes del misme, etc.

¢) Ei tercer grupo de normas hacen referencia a la remune-
racién de los funcionarios y 1a manera de fijar el liquido total,
sobre el que los emolumentos han de ser deducidos conforme a la
escala que se indica (porcentajes). Se concretan asimismo los suel-
dos fijos del personal auxiliar, conforme a su clasificacién o cate-
goria, ete.

Resta anadir que otros articulos tienen mero valor transitorio,
¥y, por-ultimo, bajo rubrica de «Disposiciones diversas», se declara
el derecho de los interesado a recurrir, en supuestos de error de
cuentas o de recusas—denegacion—de formalidades registrales, para

(48) Distribucién basada en nuestra apreciaciéon exclusiva.
(49) Cual queda dicho, también queda regulado el servicio de Notariado
¥ Registro Civil paralelamente en el mismo Decreto.
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ante el Director general, asi como el derecho que asiste a los Con-
servadores, para hacer efectivas sus minutas, por los medios o pro-
cedimientos prescritos para las costas judiciales.

El Decreto-Ley 44.064, en funcién de Reglamento, como queda
dicho, desenvuelve las directricas legales, y asi se ocupa en conso-
nancia con €l primer grupo de normas gque hemos sefialado, de la
indicacion de las Conservatorias a establecer, su numero en la loca-
lidad, segun su poblacion; del Registro comercial, su sede o capita-
lidad (50); de la instalacién y funcionamiento de los servicios, ho-
rario, etc. ) )

En lo relativo al personal, las bases para el concurso de habili-
tacion (nombramiento) de los cargos de Conservador y de Notario;
los requisitos que han de reunir los solicitantes; pruebas que han de
llenar, tedricas y practicas, composicién del Tribunal..., ete.

Determinase asimismo las incompatibilidaides, deber de residen-
cia, licencias y sustituciones, traslados, permutas, «listas de antigiie-
dad y promociones» (escalafén), etc. )

Por ultimo, desenvuelve el articulado de la Ley, en lo concer-
niente al personal auxiliar, sus cuadros, subordinacion jerarquica al
Conservador, responsabilidad por los actos ilicitos en el ejercicio de
sus funciones... (51).

. Ambos Decretos-Leyes estan divididos en capitulos (52). Los ca-
pitulos en los idos repetidos Decretos a su vez sz dividen en sec-
ciones y estan ordenados en. articulos, constando el 44.063 de 67 ¥
el 44.064 de 110, €l ultimo de cada cual destinado a poner en vigor
la respectiva Ley.

(50) El articulo 3.» determina que en cada Concejo de Lisboa, Oporto, Coim-
bra y Funchal habrd una Conservatoria-Registro Comercial (0 Mercantil) pri-
vativamente.

(51) Sin perjuicio de la responsabilidad del Conservador por su falta de
vigilancia o direcciéon que le fuere imputable, bien por aceién u omision... (ar-
ticulo 67).

(52) Constando de cinco el 44.063, que tratan: l.o De los servicios de Re-
gistro y de Notariado; 2. Del personal; 3.c De la remuneracién de los funcio-
narios y recetas de los servicios; 4o Disposiciones transitorias, y 5.0 Disposicio-
nes diversas. El 44.064 sélo cuenta con cuatro, aludiendo el 3.0 a las Recetas y
dispensas en los servicios, y el 4., de las Disposiciones diversas. (Los dos pri-
meros coinciden en su enunciado con lo del Decreto anterior.)
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CapiTtuLo 2.° EL c6DIGO DE REGISTRO PREDIAL.

En é1 se contiene el régimen inmobiliario portugués de Registro.
Aprobado por «Decreto-Lei» de 8 de octubre de 1959 (ntimero 42.565)
inicié su vigencia en todo el continente y en las islas adyacentes
el 1 de enero del siguiente ano (53). Fué hecho extensivo a ultra-
mar por disposicién numero 18.751 de 29 de septiembre de 1961, sus-
tituyendo al hasta entonces vigente de 27 de junio de 1952,

16) Estructura.

Se halla dividido en titulos; éstos. a su vez, en capitulos: los
correspondientes a los tres primeéros titulos en secciones y subsec-
ciones, y todo él comprende 292 articulos, el ultimo de los cuales
establece que las modificaciones futuras se lleven a su texto, su-
primiendo los preceptos alterados, sustituyéndeles por 1a redaccion
nueva -(54).

A continuacion del Codigo se inserta la tabla de honorarios o
emolumentos, distribuyéndose los distintos conceptos en 21 articu-
los, conteniendo el ultimo un criterio de interpretacion de estas nor-
mas (55).

En sucesivos titulos iremos dando a conocer toda su sistematica,
y al exponer como se desenvuelve el servicio, su mecanica, efectos
y el valor y alcance de los principios informantes, se desprendera
el juicio critico que nos merece, sin perjuicio de que en momento
oportuno y en términos generales ofrezcamos nuestro modesto pa-
recer y la opinién de la doctrina.

Entrar aqui en la exégesis de este Cédigo nos conduciria a for-
Z0sas reiteraciones, que hemos de evitar en aras de la brevedad.

(53) El articulo 5. dice asi: «O Codigo do Registo predial conmencard a
vigorizar em todo o continente e ilhas adjacentes, no dia janewro de 1960».

(54) El articulo 292 del Codigo establece: «Todas as modificacoes que de
futuro vierem a introduzirse nas materias contidas neste Cédigo, deverao nele
ser insertas, no lugar propio, por meio de nova redaccao dos artigos alterados
supressao dos inuteis ou adicionamento dos que forem necessiriosy.

(55) Se sienta como norma la interpretacion restrictiva, y en supuestos de
duda, ha de optarse por el médulo mas benévolo.
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CarituLo 3.° EL CODIGO CIVIL:

17) La Subseccion VII, dedicada al Registro (56).

Ya hemos dado a conocer en el titulo I la fecha de vigencia de
este cuerpo legal, Las normas relativas al Registro se comprenden
en los articulos 949 a 1.004, ambos inclusive.

Se agrupan y distribuyen estos preceptos en las divisiones si-
guientes:

I.—Del Registro en general,
II.—Del Registro provisorio.
III.—De los titulos que pueden ser admitidos a Registro.
IV.—De la publicidad del Registro y de la responsabi}idad de
los conservadores.
V.—De la cancelacion del Registro provisorio y del definitivo.

VI—Del Registro de hipotecas futuras («de pretérito»).

18) Cardacter del sistema introducido en el Coédigo.

Es meramente facultativo o voluntario: ya hemos anticipado
que limité sensiblemente los efectos de la inscripcion: la falta de
ésta no impide que los derechos y titulos no registrados sean invo-
cados en juicio entre las propias partes sus representantes o sus
herederos...

Creo, al lado del Registro definitivo el provisorio, pudiendo al-
canzar esta constatacion temporal, las hipotecas voluntarias y le-
gales mencionadas en los numeros 3 y 6 del articulo 906; los De-

(66) Parte tercera, libro II, titulo I, capitulo X, bajo la rubrica de «La
caucién de .los contratosy.

El Cédigo distribuye su materia en cuatro partes, llamadas: 18 De la ca-
pacidad civil; 2. De la adquisicion de los derechos; 3.2 Del derecho de pro-
piedad; 4°& De la defensa de los derechos y de su reparacion. La parte pri-
mera consta de un Libro unico; consta de tres 12 segunda, un Libro la tercera
y dos la cuarta. Estos Libros van divididos en titulos, éstos en capitulos, que
a su vez se subdividen en secciones y subsecciones.
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rechos reales; transmisiones por efecto de contrato, las acciones, ¥y
en general los actos sometidos a Registro definitivo, que el con-
servador legalmente puede recusar de esta formalidad preten-
dida (57).

En los preceptos relativos a hipotecas no se exige la inscripcion
como requisito sinae qua non para su existencia y validez (58).

Los actos sujetos a Registro encierran una enumeracién pro-
fusa, especialmente por la aclaracion que de alguno de ellos—in-
necesaria—se formulan (59).

Queda justificada 1la dura critica que le dedican los comenta-
ristas del pais hermano. Esta materia en su mayor parte ha pasado
al vigente Co6digo de Registro predial, pero con redaccién mas téc-
nica y efectos mas terminantes, y volviendo de este modo por la
ténica tradicional anterior (60).

19) El Cédigo civil como regulador de los derechos tutelados
por el sistema de Registro. '

El Cédigo de Registro predial es puramente formal: al publicar
los derechos que se acogen al sistema, se entiende que éstos tienen
la naturaleza, régimen y efectos que el derecho substantivo propio
les asigna, quedando a la Institucién la misién de proteccién o
cobertura, de eficacia en una palabra, que de sus principios deriva.
Ello presente, facil es advertir, la trascendencia que el derecho
civil tiene para el Registro y como toda esta materia ha de ser te-
nida en cuenta por el conservador, en el desenvolvimiento de su
funcion calificadora. Por esta razdn le incluimos destacadamente
en este lugar. '

(57) Articulo” 967. .

(58)" En el proyecto de Cédigo civil en discusion—B. Ministerio Justicia,
articulo 682, 2)—se cambia radicalmente el criterio con el texto siguiente: «A
hipoteca esta sujeita a registo, sem o0 qual nao produz efeitos em relacio as
propias partes». - -

(59) Parrafos 1o, 20 y 30 del articulo 949.

(60) El «Boletim do Ministerio da Iustica» numero 119, ano 1962, publica
la propuesta o proyecto en’ discusién del nuevo Cddigo civil en la parte rela-
tiva.a los articulos que anteriormente se ocupaban -del Registro. Se advierte la
omisién de la mayoria de los actuales. S6lo en la Division V, Subseccién. VII
del Capitulo V, Parte tercera, articulos 705 a 707, se alude al Reglstro en relaclon
oon las hipotecas.
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CAPITULO 4.° OTRAS DISPOSICIONES.

"Sin 4nimo de enumerar exhaustivamente todas las q1ie en cier-
tos aspectos atafien al Rbglstro e 1mponen su observancia, debe-
mos citar:

19 vis) El Cédigo del Notariado.

Aprobado por el Decreto-Ley 42.933 de 20 de abril de 1960, co-
menzando a regir el 1 de junio del mismo afio (61). Es de impor-
tancia el titulo II, capitulo 2.°, porque en esta parte, secciones 1.°
y 2.2, se comprenden los titulos en general que han de provocar los
asientos del Registro y a los que nos hemos de referir en otro lugar
de este tré,bajo. También los relativos a la autenticacién de docu-
mentos privados, como los que afectan a los requisitos a llenar en
los actos mortis causa, son, naturalmente, trascendentes y reque-
riran en cada caso concreto su examen o estudio por el Co'nser-'
vador.

20) E!l Codigo de Proceso civil.

Constituye una de las disposiciones legales mas importantes de
los afios ultimos: aprobado por Decreto-Ley numero 44.129 inicia
su vigencia en 24 de abril de 1962 (62).

Distribuida su materia en cuatro libros, destaca la importaﬁcia
desde €l punto de vista de la Institucién registral y para la per-
fecta ejecuciém del servicio la regulacién de los procesos o proce-
dimientos especiales.

(61) El articulo 12 del Decreto-Ley establece: «O Cod1go do Notarlado
comenga g vigorar em todo continente e ilhas adjacentes no dia 1 de Junho
‘de 1960».

(62) Este Decreto-Ley 44.129 tiene fecha de 28 de diciembre de 1961, y en
su articulo 2.0 dice: «As novas disposicdes comencan a vigorar en todd o con-
tinente e ilhas adjacentes no dia 24 de abril de 1962». Imprensa Nacxonal de
Lisboa, 1962.
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*" 21) Ley de Propiedad horizontal (63).

Aprobada por Decreto-Ley mumero 40.333, sancionade en 14 de
octubre de 1955, que convierte en norma de este rango un prece-

dente Reglamento del Gobierno (64).

Su trascendencia en el plano registral es notoria, bastando para
asi comprobarlo con recordar que su articulo 6.° establece que la
constitucion de la propiedad horizontal y la modificacion del titulo
constitutivo deben ser inscritos en el Registro predial para que
produzcan efectos en relacién a terceros (65).

D

22 C¢digos de Coniribucién piredial € [mpdssios svbre ig in-
dustria agricola, y Codigo de Contribucion industrial.

El Decreto-Ley numero 45.104 pone en vigor €l primero de ellos,
que lleva fecha de 1 de julio de 1963. El segundo nimero 45.103 del
propio dia.

Han de ser tenidos en cuenta en el proceso de 12 calificacién
de los titulos por el Conservador (66).

(63) Conocida también «o por andaresy

(64) Destinado a dar efectividad y cumplimiento al articulo 30 de la
Ley 2.030, de 22 de junio de 1948. (Doctor Luis da CunHa GONCALVES, pagina 73
de Da propicdade horizonial ou por Andares. Coleccion Juridica Portuguesa
Edicoes Atica Ltda. Ed. Imperio, febrero 1956.)

(65) Reforzando la precision de 1a inscripeion, el articule .. parrafo gnico,
dice: «Los Notarios no podrin autorizar escritura publica por 1a que se trans-
mitan derechos o se constituyan gravamenes sobre partes auténomas—indepen-
dientes o privativas—en régimen de propoiedad horizontal sin que se le muestre
inscrito—registrado—el respectivo titulo constitutivo» (traducido libremente).

(66) Los articulos 259 y 260 del primero impone la exigencia de la cader-
neta predial en todos los actos de constitucidén y transmision de derechos sobre
fincas rusticas y urbanas. Y en los supuestos de sucesion o donacién que no fue-
re dable presentarla, en el documento sometido a Registro se justificara el por
qué, con indicacion de la causa que lo impidiere.

En las Conservatorias o Registros no podran extenderse asiento alguno sin
tal presentacion, a menos que no sea debida al presentante la carencia-de la
caderneta y justifique con certificado del organismo catastral que ya en la
matriz obra la finca a su nombre.

Exigencia idéntica impone el Codigo de Contribucién industrial (arts. 116,
117 y 118), so péna de incurrir en responsabilidad disciplinaria y penal.
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23) Normas reguladoras del régimen de viviendas econdémicas
y de renta limitada. El Codigo de tasas e impuestos sobre sucesio-
nes y donaciones y disposiciones ulteriores concordlantes (67).

La materia del especial régimen de viviendas, nacido con las
necesidades de 'los tiempos actuales, se halla principalmente con-
tenida en la Ley numero 2.007 de 7 de mayo de 1945; Decretos-
Leyes 36.213 y 36.212, lambos de 7 de abril del 47; Ley 2.030 de
junio de 1948 y Decreto-Ley de 18 de febrero de 1958.

Conforme a la base 11 de la Ley 2.007, 1a obligacion ide elstable-
cer'la renta econdmica prevista y la mencién de cual ha de ser
la renta base, revisten naturgleza y efectos de un gravamen real
sobre la finca. Se impone la obligator;edad de la inscripcién en el
Registro (por el citado Decreto-Ley 36.213) de las transmisiones
de renta limitada, etc.

El Codigo de tasas € impuestos, aprobado por Decreto-Ley 41.969
de 24 de noviembre de 1958, cuya trascendencia como exigencia
previa a toda formalidaid registral hemcos de ver en su momento
oportuno. ,

Y en suma, una variada y dispersa legislacion, que fragmenta-
riamente ha ido a veces completando los preceptos, ya ‘del Codigo
civil, bien del de Registro predial, o modificanidolos, y que cuando
ellas sean de aplicacion examinaremos a medida que nuestro pro-
pésito Jo requiera.

CaPiTULO 4.° DE LOS LIBROS DEL REGISTRO PREDIAL.

Vienen determinados ordenadamente en el Codigo dz Registro
predial al que es forzoso seguir:

50) Clases de libros.

Dice el articulo 38: «Especialmente destinados al servicio del
Registro habra, en cada Comservatoria, los siguientes libros:

@) Libro Diario (Libro A). -,
b) Libro de descripciones (Libro B).

(67) - Llamadas «avulsas» en la legislacién portuguesa.
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¢) Libro de inscripciones de propiedad (Libro G).
d) Libro de inscripciones hipotecarias (Libro C).
e) Libro de inscripciones diversas (Libro F).

f) Libro de indice real (Libro D).

-g) Libro de indice personal (Libro E).
. h) - Libro de dudas y recusas.

i) Libro registro de honorarios.

En las Conservatorias divididas en secciones habra libros de
registro privativos para cada seccion.

El eformato» de estos libros se ajustara al modelo actualmente
en uso, pudiendo el Ministro de Justicia, por simple orden, alte-
rarlos.

i0s que quedan enumerados podriamos considerarlos como prin-

cinales (pese 2 que on nussiro Ordenamientc lﬂs indices no merez-

can tal calificacion). Y se sefialan como libros que no dudamos en
llamar accesorios, 'de utilidad en cada Counservatoria, el copiador
de correspondencia, el de inventario, de posesién y €l de ponio (68).

- '51) Libro Diario A).

Su finalidad es consignar por riguroso orden cronolégico los
documentos o titulos presentados en la Consarvatoria o registro
para la practica de la formalidad solicitada.

En efecto, €l articulo 40, con mayor detalle, precisa que este li-
bro A) esta destinado a la constatacion (69) detallada por orden
cronolégice de los requerimientos y decumentos presentados, indi-
cacion de los actos requeridos, las cantidades satisfechas a titulo
provisional y las definitivas percibidas, libro y folio en que los
asientos principales han sido extendidos o las notas hechas cons-
tar en los requerimientos (70).

(68) Libro «ponton», destinado a control de asistencia de personal a la oficina.
(69) ILlama el texto legal «anotacidony, palabra que sustituimos, por &i
ocasionara error, recordando el significado que en nuestro Ordenamiento
tiene este asiento. :
(70) Solicitud o peticién de la formalidad.
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52) Libro de descripciones o libro B).

En este libro se hace constar la descripciéon de los predios por
primera vez y los asientos respectivos (llamados averbamentos, y
de los gue en su momento hablaremos) que alteren la deseripeion
inicial, modificandola cuando a ello haya lugar, v las notas de re-
ferencia a los libros de inscrinciones correspondientes (donde se
refleja el derecho del titular sobre este predio descrito).

A cada finca se le asigna un numero correlativo y la descripcion
es la misma que se contiene en el titulo presentado.

La forma de este libro (71) es asi, en su parte derecha, una
columna para en ella hacer constar los folios del respectivo libro
de inscripciones, donde figuran los derechos sobre el predio; el
resto hueco, o espacio destinado a los asientos de «descripcions.

53y Libro G) de inscripciones de propiedad.

También denominado en las Conservatorias, libro de transmi-
siones. Va destinado a «publicar» los actos que implican adquisi-
cion o division de los predios descritos, asi como los averbamentos
o asientos que en él se haya de practicar.

Si los actos previstos en el parrafo que antecede se refirieran a
predio o finca, sobre la cual exista o se haya de extender simul-
tanea inscripcién de usufructo, uso, habitacién o de dominio di-
recto, se practicara la inscripcion de tales actos en la misma forma
(propios términos) en quez se habria extendido si el predio hubiese
sido adquirido o dividido en propiedad plena (art. 42).

En este libro se halla dividido su espacio por mitad, en dos par-
tes iguales: la de la izquierda destinada a la inscripcién en si; la
de la derecha para la extension de los averbamentos o asientos que
denotan la transmisién operada de todo o parte del derecho ins-
crito. Como veremos al examinar las formalidades registrales, se
numeran correlativamente. En el margen derecho se advierte una
columna destinada a indicar el numero de orden de presentacion

(71) Véase el modelo del mismo 2l final de este trabajo.
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[en el libro A) o Diario], del titulo que provoca la inscripeién o el
averbamento extendido.

54) Libro C) de in:cripciones hipotecarias.

Con formg y distribuciéon de su espacio idéntico al anterior:
una parte para la inscripcion de la hipoteca y la otra—de 1a dere-
cha—para los averbamentos o asientos cuya funcién basica puede
ser la de confirmar en definitivo el asiento de inscripcion proviso-
ria de la hipoteca, bien la cesion del crédito hipotecario o ya la
cancelaciéon. Es decir. que la dinamica de este derecho real de ga-
rantia, hasta su extincion, viene «publicadas en esta parte derecha
por los averbamentos entre si correlativamente numerados. Como el
libro @), en la parte derecha hay una coolulmna destinada a hacer
constar el namero del asiento de presentacién en el libro A) del
titulo que motivé la respectiva. formalidad registral.

El articulo 43 del Cdédigo de Registro predial es parco al aludir
a este libro, y asi se limita a indicar «que el libro C) esta destinado
a las inscripciones hipotecarias y a los respectivos «averbamentoss.

55) El libro F) de¢ inscripciones diversas.

Establéce el articulo 44 del Codigo que este libro esta destinado
a la inscripecion de cualesguiera otros actos admitidos a registro y
los respectivos averbamentos.

Comentando este precepto, dice VEigA DE GaMA (72) que en él
deben ser practicadas todas aquellas inscripciones que no sean re-
lativas a titulo por el que se adquiera o divida finca o fincas y que
no sean tampoco hipotecarias.

56) Libros indiczs.

Los libros D) y E) son destinados, respectivamente, a la indica-
ci6on por parrcguias de los predios descritos y a la mencion o indi-
cacion de los nombres de sus propietario.s 0 poseedores.

(72) Anotagées a Codigo do Registro predial (obra citada),
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a) Indice real. :
Queda un tanto a la facultad discrecional del conservador su

formacién y distribucién del espacio en los folios (73). Como re-

sulta de lo antes dicho se lleva por parroquias (los Concejos o Mu-
nicipios estan divididos en Portugal en parroquias, «freguesiass).

El valor a consignar es €l que resulta del titulo (declarado por los

interesados). '

El articulo 148 ordena que los datos en el libro indice real de ‘las
descripciones se verifiquen como de éstas resulten después de prac-
ticadas'y antes de su firma (74). ’

b) Indice personal.

_'Se llevan por orden aifabético de mombres (no de apellidos).
También es facultativo en los conservadores 1a forma y distribucion
de este libro. En la practica se observa que suelen llevar a un libro
de fretuente manejo los nombres méas repetidos, dejando para
otro u otros de menor coincidencia otros tomos. Estos los divide
el conservador’ del modo que considere mas conveniente en razén
de la necesaria agilidad o frecuencia de su manejo (75).

El articulo 187 del Codigo ordena que se lleven a este libro las
‘inscripciones por lo que de éstas resulten (es decir, nombre de los
titulares de los derechos inscritos) (76).

Todo lo referido en cuanto a Registro de régimen facultativo.
Pero comoquiera que el Registro en Portugal ofrece caracter obli-
gatorio en determinados Concejos (77), la organizacion de los in-
dices en estos- registros esta sujeta a particularidades sefialadas

(73) El articulo 45, 2) dice: «L.a organizacion de los indices real y per-
sonal, debers ser hecha de forma que en ellas consten las indicaciones previs-
tas en los articulos 148 y 187.»

(74) Como resulta de los modelos que se ofrecen al final de este trabaJo
en este indice real constan numero de orden del libro de descripciones, folio
en que obran éstas y elementos necesarios a la identificacion de los predios.

Una «recomendacion» de la Direccién General indica que los elementos de
identificacién se deben 1ir actualizando a medida que en los averbamentos de
las descripciones se alteren.

(75) Observabamos en la octava Conservatoria,k el esmerado cuidado de
estos tomos, que ofrecian en los lomos con letras claras el orden alfabético de
los nombres en é1 comprendidos.

(76) Con el nombre del poseedor, se hard constar namero de orden de
éste v libro y folio enl que fué extendida. También puede ser reflejado el nom-
bre del sujeto pasivo'del acto inscrito. ¥ si va constaren los nombres de los
propietarios o poseedores en el indice de personas, afiadir a él la nueva refe-
rencia a la inscripcién practicada.

(77) Véase en este titulo, capitulo. 1.0, el nimero 25), folio 34
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en el articulo 46 del Codigo de Registro predial; vamos a €xXpo-
nerlas brevemente. Pueden sintetizarse asi: A medida que se esta-
blezca el sistema obligatorio, han de organizarse nuevos indices
reales en libros separados en los que han de comprenderse todos
los predios rusticos y urbanos enclavados en la respectiva circuns-
cripeién o area territorial.

Se dividiran por parroquias y secciones catastrales—si ya las
hubiere—, y en ellas se consignaran los articulos de la matriz
catastral por el orden de su numeracion (78).

A medida que se efectuaren nuevos actos de reglstro—asmn-
tos— se levaran al libro indice real los numeros de las descrip-
ciones con referencia a los articulos de la matriz catastral res-
pectiva, Responderan en su distribucién o forma al modelo en uso.

Para la ejecucion de estas normas, por la seceidn de finanzas
se evacuaran las consultas que ya -verbalmente o de oficio les
fueren planteadas por los conservadores. :

57) Libro de dudas y recusas.

Ofrece el aspecto externo de un mero libro auxiliar. Su enca-
sillado obedece a la necesidad de reflejar; numero de orden (que
ha de ser correlativo), fecha y breve indicacion de los defectos
advertidos (que pueden dar lugar a la recusa-equivalente a haber
apreciado defecto subsanable o ya dudoso, que no obstan a la
practica del asiento, llamado provisorio).

58) Libro de honorarios.

De él se ocupa el articulo 48 del Codigo: esta destinado a re-
flejar en sus folios todos los emolumentos devengados por las for-
malidades registrales, incluidos los derivados de la publicidad for-
mal, tal como certificaciones, ete., etc.

Solamente requiere el citado articulo que en lo posible. se guarde
el orden en -esfas indicaciones de honorariocs, que en el Diario o
libro A) se lleva para el titulo que determind estos ingresos.

(78) Véase al -finallel ejemplar auténtico de este documento, que aclara io
expuesto, -
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59) Los demds libros.

Son, como ya hemos enunciado, €l copiador de corresponden-
cia, constituido por los duplicados de la expedida en la Conser-
vatoria o Registro, después de numerados, con arreglo a un orden
cronolégico. .

El de inventario, cuyc nombre explica su finalidad, se integra
con la referencia—libros existentes—, documentos archivados -y
su orden y ano a que corresponde.

El de posesion de funcionarios, destinado a. las actas d= toma
de posesién de su destino respectivo, por el personal del cuadro
auxiliar. '

Y el de «pontoy, ya aludido en nota 116, para control de !la
diaria asistencia del personal auxiliar, conveniente para la priueba
de faltas ante la Direccion General (ausencias justificadas).

Debe llevarse con arreglo a modelo oficial, con expresion diaria
de las particularidades procedentes.

60) Formalidades que deben reunir los libros.

Todos los libros se ordenaran por medio de numeracion corre-
lativa o seguida para cada modelo o clase.

La numeracién de los libros indices, tanto reales como perso-
nales, ser4 particular para cada parroguia en el primero y para
cada letra o grupo de letras en el indice de personas.

Contendran la diligencia de apertura y cierre extendidas en
el primero y ultimo de los folios, respectivamente, debiendo estar
ambas firmadas por el Juez de la comarca de la sede de la Con-
servatoria o Registro, que 'debera ademas numerar y rubricar
cada uno de los folios restantes. Esta numeracion y rubrica es
dable llenarlas por cualquier medio mecanico—estampilla, por
ejemplo—.

En aquellas comarcas donde hubiere mas de un Juez, 1a lega-
lizacién de los libros correspondera al Juez civil de turno.

Las diligencias de apertura y cierre son extendidas por uno
de los Jéfes de Seccion de la Secretaria del Tribunal donde a es-
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tos fines han de presentarse los libros por el conservador. En la
d111genc1a. de apertura se hace mencién del numero de hO]aS o]
folios rubricados y la rubrica empleada.

La legahzamon de los libros en las Conservatorias con sede
en Lisboa se hara en los propios términos: varia tan soélo respecto
a quién han de autorizarla, estableciendo el articulo 56 del Codigo
de Registro predial que corresponde al Director general de 16s
Registros ¥ del Notariado (en cuyo Centro ha de extendersé la
diligencia) y por delegacion del mismo, al Jefe de la primera repar-
ticién o al Inspector Jefe (779).

En cuanto a los libros auxiliares, tales como el de inventario,
de posesion o actas de posesion y «porito» o control de asi§tencia
del personal auxiliar, corresponde al conservador numerar y ri-
‘bricar los folios y extender y suscribir las diligencias de apertiira

vr niarrn
y Caliic,

El articulo 58 previene sellado de los libros, conforme a la le-
gislacion fiscal, estableciendo las normas para el cumplimiento
de este requisito.

Por ultimo, en el articulo siguiente se prevé la organizacion
de un fichero auxiliar de los libros indice, real y pefsonal. A tales
fichas las denomina «verbetes». Facilitan grandemente el proceso
‘de investigaciéon o buscas en el Registro.

Asi, los destinados a las personas deben indicar el nombre de
cada una de las incluidas en el indice, numero correspondiente

(79) Ariicuios 53 a 57, Cddigo de Registro predial.

Ofrecemos texto de la diligencia de apertura en el libro A) o de presenta-
cién, corriente, en la octava Conservatoria de Lisboa. Decia asi:

«Termo de apertura». Tiene este libro doscientas hojas-folios incluidas las
de éste y el final de cierre, y han de servir para practicar en ellas las notas
de presentaciéon de los titulos y requerimientos a... goctava conservatoria» de
Registro predial.

Y yo (nombre del Oficial de 1a Direccién que autoriza la diligencia), Oficial
de la Direccién General de los Registros y del Notariado, extendi y firmé esta
apertura, que va con el visto bueno—asignado reza el texto original—del Es-
cribano-Jefe de la reparticién de la propia Direccién General.

Lisboa,

Margen izquierdo, debajo:

El Oficial. (Firma y rubrica.)

Margen derecho:
) El Jefe de la «repariciond.
vt ~ (Firmado y rubricado.)

No se observa -sello alguno en tihta o en seco, ¢omo tampoco en los folios
de que se compone.

Las diligencias de los demas 1ibros principales son sustancialimente idénticas.

3
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a ella, y el tomo y-folio de esta clase, donde figura la- respectiva
persona (80). - - . - . - St e e -

Los «verbetes» relativos al indice -real deben comprender -los
datos relativos al predio o fraccién autéonoma de- él, el numero de
orden que le corresponde y el libro y folioc donde obra la descrip-
cion. En base a estas fichas han de reunirse todos los predios des-
critos por parroquias, dentro de éstas por parajes o vias publicas,
consignandose el numero de orden de la inscripcién en la oficina
de contribucién territorial o léatasbro, donde f-uncione', que debe
seguirse en la ordenacién de este fichero. Como hemos indicado,
son verdaderas fichas, en las que cabe consignar cualquier otro
dato o circunstancia que el conservador repute oportunos. En los
concejos donde ya rige el-regi‘str'o obligatorio, el conservador pue-
de prescindir de este fichero (aunque hemos observado que por
lo general se mantiene) (81).

61) Reconstitucion de libros.

Prevé el Codigo de Registro predial el supuesto de que se inuti-
lizare en todo o en parte (o se extraviare) algin libro del Re-
gistro, y en tal hipotesis es inexcusable proceder a la reconsti-
tucion en la medida precisa.

En los articulos 61 a 68 se regula la manera de efectuar las
operaciones de reconstitucién y reforma de los libros, publicidad
de ésta, reclamaciones, apreciacién de las mismas, etc., etc. (82).

Debe destacarse la prevision del articulo 66, que dice: <En tan-
to la reforma no fuere concluida, quedard en suspenso todo ser-
vicio, salvo las presentaciones y la expediciéon de certificaciones.»

(80) Al final, y con los modelos de libros, ofrecemos estos «verbetesy o fichas,
cuyo impreso aclara, si no lo estuviere, la idea que ofrecemos de ellos.

(81) En el Registro de Loures, a cargo del celoso y competente funcionario
doctor Fontinha, observamos son llevados con meticulosidad, y aclaraciones, que
posibilitan la inmediata busca, con anticip6 claro del predio a que afectan.

(82) K1 articulo 1.082 del Coédigo de Proceso civil, en orden a las reclama-
ciones sobre la reforma de los llbros de registro, dice: «Habiendo reclamaciones
sobre la reforma de los libros de la Conservatorfa, una vez recibido aquéllas y
las diligencias que el conservador ha de remitir, se notificard a los reclamantes
y cualquier otra persona interesada la existencia del procedimiento, para que en
plazo de diez dias alegaren lo que estimen oportuno o aporten las pruebas en
que funden su alegacién. Practicadas las diligencias pertinentes y oido el Minis-
terio Publico, se resolverd sobre las reclamaciones deducidas.
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.Cuando la destruccion o pérdida de los libros haya sido total,
se reanuda el servicio de Registro, como si se tratara de una nueva
Conservatoria, con la diferencia de que 1os asientos se extanderan
con arreglo al orden de antigiiedad. Y si es parcial se practicaran
en ¢l libro respectivo (sustituido) con el mismo criterio.

Tirvro IV.—DE LOS ASIENTOS REGISTRALES

CarPiTuLO l° SU CONCEPTO Y CLASES.

' 62) Nocion.

Debemos entender por asiento, conforme al articulo 75 del C6-
digo de Registro predial, el breve extracto, que se hace constar por
escrito en los libros correspondientes, del contenido que ofrccen
los titulos sometidos a la i‘espectiva formalidad.

Con un criterio descriptivo que abarque las diversas clases,
puede decirse asimismo, que son «aquellas formalidades que, Te-
uniendo las circunstancias prevenidas en el Cédigo y Leyes con-
cordantes, acreditan en los libros pertinentes, ya la presentacion
del titulo en el Registro, bien 1a descripcién del predio o finca, las
alteraciones posteriores del mismo, asi como las inscripciones,
constitutivas o-traslativas de derechos, y su extincions.

De lo que antecede, resulta que cabe distinguir las siguientes
clases de asientos (83):

De presentacion (en el libro A).

(83) Del examen del Coédigo de Registro predial se desprende que como asien-
tos propiamente dichos se reputan los tres aludidos: descripciones, inscripciones
y averbamentos, respectivos a unas y otras, Asi el articulo 73 dice: «Los regis-
tros—estimamos ha de traducirse por asientos—se componen de la descripcion
de los predios a que afectan; de la inscripcion de los derechos o gravamenes
que sobre esos predios recaen y de los respectivos averbamentos.»
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De descripcion (en el libro B), en el que han de constar igual-
mente sus alteraciones posteriores. (llamandose estos asientos que
publican la modificacion fisica de las fincas «averbamentoss»).

De inscripcién. A consignar en los libros G), las llamadas de
adquisicién y division de predios; en el C), las de constitucion
de hipoteca, y en el D), otras diversas de transmisién de derechos.

«Averbamientos», que se practican en los libros de descripciones
¢ inscripciones antedichos, y su misién en estos ultimos va dasti-
nada a hacer constar la biologia del derecho inscrito, hasta su
extineién, bien por caducidad, ya por el consentimiento formal-
mente prestado por aquel titular al que el asiento favorece o am-
para.

63y Formalidades comunes a todos ellos.

Han de ser extendidos como previene €l articulo 75 en los li-
bros correspondientes: ser escritos por el conservador o por otra
persona de su designacién, pero bajo su responsabilidad, y en este
caso han de ser firmados o por tal funcionario o por su ayudante
para €l supuesto de ausencia o enfermedad del primero, debiendo
indicarse la cualidad del firmante (art. 79).

Deben practicarse por el orden que resulte de la presentacion
€n el Diario o libro A), a excepcion de los «averbamentoss», que
pueden ser despachados sin este rigor, en cuanto, como es sabido,
afectan a asientos preexistentes, salvo que titulacion, obrante ya
en el Registro, se opusiera a ello.

Se escribiran sin dejar espacios en blanco; y las raspaduras,
enmiendas o interlineados que se verifiquen en el texto del asien-
to, deben ser expresamente salvadas antes de la firma del funcio-
nario y su rubrica. Si mediaren omisiones o errores en la redac-
cion del asiento que no pudieran subsanarse por estar ya firmado
el mismo y no se hubiere practicado posterior y seguido asiento, €l
conservador debe dar por «inutilizado» el asiento erréneo o in-
completo y extender seguidamente otro perfecto (84).

Si el término del asiento coincidiere en mitad o principio de
linea, debe inutilizarse el resto de la misma trazando una raya

(84) Articulo 81, 2).
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horizontal que impedird pueda ser ainadida: palabra o expresion
alguna,

Las palabras sobre raspado, enmiendas o interlineados, no sal-
vadas especialmente, se tendran por no puestas.

El plazo, comun a todos, para su practica en el respectivo libro,
una vez efectuada la presentacion, es el-de treinta dias a contar
de la fecha de su ingreso, que ha de figurar en el libro Diario o
libro A).

64) Nulidad formal.

El principio general sentado en el articulo 82 del Cédigo es el
que las omisiones o inexactitudes cometidas en los asicntcs no
produciran su nulidad, salvo cuando no phdiera conocerse con
certeza las personas interesadas, al objeto de la relacion juridica
a que el acto base del asiento se refiere, o hicieren imposible el
conocimiento de cualquiera otro de los elementos fundamentales
del acto registrado (bien se trate de inscripcién o de <averba-
mento») (85).

Si la omisién consiste en la falta de firma del conservador o
ayudante, cuando legalmente estuviere éste al frente de la Con-
servatoria, asi que sea advertida debe llenarse extemdiendo da fir-
ma y rubrica, cerciorado el funcionario, a la vista de los titulos
que motivaron el asiento, que éste esta completo v perfecto. Si los
titulos mo estuvieren en su Conservatoria, sino fuera de ella ar-
chivadoes, dcbe solicitar se le faciliten, o bien las certificaciones
bastantes para completar con su firma la formalidad o asiento.
'~ Cuando se solucione de esta forma la dificultad apreciada, al
margen, el Conservador debe hacer constar la existencia de la
irregularidad, asi como la fecha en que ha quedado subsanada.

Cuando no haya medio legal de procurar la firma del asiento,
éste se considera como inexistente. La autorizacién por el conser-
vador asigna definitivo valor a la respectiva formalidad.

(85) Toénica que recuerda el articulo 30 de 1a Ley Hipotecaria espafiola.



734 EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD EN PORTUGAL

CAPITULO 2.° DEL PROCEDIMIENTO REGISTRAL.

65) Tramites a efectos registrales.

Para el despacho de los titulos en el Registro o Conservatoria
es preciso que por las personas interesadas o quien acredite su
representacién a estos fines (86) se requiera la formalidad ade-
cuada. Esta peticion, a tenor del articulo 92 del Cédigo de Regis-
tro predial, ha de contener las siguientes circunstancias:

a) Los elementos necesarios para efectuar su presentacién en
el Diario.

b) Indicacién del numero de descripciéon del predio y siempre
que sea posible el nombre de los propietarios o poseedores anterio-
res al actual.

¢) Declaracién de que renuncia a la expedicion de certifica-
cion cuando a ella hubiere lugar y de la que quiere prescindir.

d) Firma del requirente, debidamente reconocida por el No-
tario o autenticada con sello en blanco, si se trata de entidad
oficial que les confiera tal cualidad.

A] final del texto de la peticion (requerimiento llama el Co-
digo) deben enumerarse los documentos que se acompanan.

Cuando se pretende la obtencién de certificacién o bien la for-
malidad o asiento relativo a cuota indivisa, debe, a ser posible,
hacerse constar el nombre de los demas condominos.

Por ultimo, la exigencia de reconocimiento de firma del requi-
rente o0 la autenticacién de la misma es innecesaria si se trata de
solicitar simples certificaciones, o la peticién la presenta el mismo
interesado, que es conocido del conservador o ya se identifica por
medio del! documento correspondiente de identidad.

(86) Materia de la que nos ocuparemos al estudiar en el titulo VIII el prin-
cipio de rogacion, ’ v .
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. CapPiTuLO 3.° IDE LA PRESENTACION DE LOS TITULOS.

El primer tramite inexcusable de todas las operaciones regis-
trales es este de la presentacién.

66) El asiento.

Este asiento difiere,fundame-nfalmente en la legislaicién portu-
guesa, de la nuestra: agquélla se acomoda a las exigencias de un
encasillado (87).

Se sienta el principio general, al modo que en la Ley Hipote-
caria espanoia (en su art. 248); «en el momento de ser 2ntregado
cualquier requerimiento o titulo en la Conservatoria para ser re-
gistrado, sera extendida en el Diario, por el orden de entrada (88),
la respectiva nota de presentacions.

En la fase inicial a todo proceso registral. La fecha de la pre-
sentaciéon ha de ser a los efectos del sistema, la de los ulteriores
asientos a practicar, segin la naturaleza del acto."Asi el articule 77
dice que la fecha del registro es para todos los efectos la de la
presentacion, por la que se ha de determinar la prioridad del acto
registrado...

El juego de este principio se centra, pues, en esta constancia
inequivoca de 1a llegada del titulo a la oficing de Registro, de la

precisa determinaciéon de su momento o fecha.

67) Circunstancias que ha de conterer.

Resultan del articulo 132, En él se dlce que la «nota» del asien-
to de presentacion debera contener: . -
a) El numero de orden, dia, mes y afio de la presentacion.
" b) Nombre completo del requirente.

(87 Véase modelo al final de este’ trabajo.
(88) Textualmente el articulo-131 del Codigo de Reglstro predlal dice: «peia
érdem da recepgion.
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¢) Numero de documentos presentados: su naturaleza.
d) Indicacién de cual sea el asiento pretendido.

e) Identificacién del predio a que se refiere, mediante la ex-
presion del nuimero de la descripcién o a falta de éste, por la in-
dicacién de su naturaleza—ristica, urbana o mixta—y la parro-
quia donde se hallare sito.

f) El nombre del propietario o poseedor, cuando el predio no
sea identificado por el numero de la descripcion.

Las indicaciones exigidas precedentemente son extraidas de las
solicitudes o requerimientos (89).

El conservador completara en lo posible, con los datos y ele-
mentos contenidos en los titulos aportados con el requerimiento,
los extremos de las lineas ¢), e) y /).

Cuando . los requirentes sean varios, basta indicar el nombre
del primero afiadiendo las palabras «y otro u otros».

Todos los documentos presentados necesarios para con ellos
alcanzar una determinada formalidad, tendran el mismo ntimero
de orden.

Si con base en un documento se pretende la practica de diver-
sas operaciones, ese mismo titulo se presentara tantas veces como
asientos a practicar se intenten, siemdo la primera de ellas, en
numero, la correspondiente al acto mas antiguo.

Debe aclararse, por ultimo, que en la primera columna de la
pagina de la derecha del Diario se resefiaran todos los predios o

(89) La verdad es que vpresente reiterados dias en la Conservatoria, no
hemos observado que, con independencia del titulo, se presentare este requeri-
miento en forma de peticién escrita o solicitud, sino que la mera presentacién
de la documentacién bastaba, porque en ella ya cuida el funcwnano autorizante
consignar peticion y datos.

Las circulares numeros 27 y 28 de diciembre de 1954, enviadas a las Conser-
vatorias para que fueran expuestas al publico, contenian modelos de requerl-
mieritos a dirigir al conservador competente, para la peticién de certificaciones
y otras formalidades registrales.

Transcribimos, para méis completa informacién, una de ellas, eligiendo por
su breve texto la relativa g la peticién de una simple transmisién de dominio:

«F. ... (estado, profesién y domicilio) requiere se registre a su favor la trans-
misién del predio descrito con el nimero ... al folio ... del libro B), con un valor
fiscal de ... escudos, por haberlo comprado a X X (profesién y domicilio), con-
forme acredita con escritura que adjunta extendida al folio ... del protocolo
(cartorio-libro ...) del Notario ... y respectiva caderneta predial. Solicita defe-
rentemiente..., fecha ..., ete. '
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fincas a los que la peticion de formalidad registral se contraiga
(requerimiento)y (90).

Cuando se trate de presentacion de documentos para cancelar
0 ya para-la practica de otra clase de asientos, «averbamentos> si
la finalidad es una inscripcién, deben hacerse constar en dicha
columna referencia a los nimeros de las descripciones y no al nu-
mero de las inscripciones.

68y Supuesto de presentacion simultanea de titulos efectuada
por distintos priesentantes. Obligatoriedad de la presentacion en
todo caso,

Resuelve el problema que tal coincidencia plantea respecto de
la prioridaqg, el articulo 135 del Codigo de Registro predial con et
criterio de antigiiedad resultante de la documentacién aportada.
No en el sentido de que sea la fecha documental mas antigua-la
de acceso preferente, sino la antigitedad de los actos a registrar
contenidos en los titulos (si bien presumimos que en la mayoria
de los casos la fecha de constitucién del derecho o su transmi-
sion es la misma del otorgamiento del decumento que la con-
tiene).

No estid permitida la «recusa» o denegacion de la presentacion
de los titulos que para dicho fin se presenten en la Conservatoria,
siempre que su entrega tenga lugar dentrc de las horas fijadas
(periocdo legal).

Al presentante de los titulos se le entregara recibo o senal de
quedar la presentacion efectuada: se haran constar en él, numero
de orden, fecha de la presentacién, asi como el importe de la can-
tidad adelantada («preparos).

Practicadas que hayan sido las formalidades correspondientes,
el conservador, al devolver los titulos despachados, y tras el re-
ajuste de la cuenta de honorarios, recabara del presentante este
recibo o sefal, dado al efectuarse la aportacion de los documentos.

Si los titulos presentados adolecieren de defecto que impida la
ulterior practica de asiento principal pretendido, el conservador

(90) No cabe aqui indicar una de las fincas y X X mas
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puede invitar al presentante a que los retire, y caso de que dicha
sugerencia sea admitida y se recoja la documentacién, se hara
entrega del recibo antes aludido al conservador, haciéndose cons-
tar en €l Diario, en columna destinada a reflejar el despacho, que
dicho titulo ha sido retirado.

Extendida la presentacién, serid leida al presentante, y a su
vista debe hacerse constar en los documentos con los que se pre-
tende el asiento principal, en breve sintesis, €l nimero de orden
a tenor del Diario, dia, mes y afio.

El cierre del libro A) se efectuara diariamente a las dieciséis
horas, y si la. diligencia de cierre no llena teda la linea, desde donde
concluya, al final se trazara una raya horizontal que inutilice el
renglén, y si los documentos se llevaran y presentaran en el Re-
gistro dentro del periodo legal, pero no se hubiere concluido su
presentacion al llegar la hora, se terminara este asiento y segui-
damente se efectuaria el cierre. Y cuando discurra algun dia sin
presentarse documentacion a las propias dieciséis” horas, se cier