wrcdos ear ol el oy ey o e T T
N TS LU S S UL TRRLL S SRR SO S TER
r l '
TRACTO SUCESIVO
o o0 Mosey e S O e R b

B P 0 R PIPREL VAR "‘;""' S N 5 e
En contraposxaén a los sistemas hipotecarios que, como-el Acta
Torrens 'y sus precedentes germénicos,.otorgan una propiedad ‘alo-
dial ex novo al adgquirenté;- sin nexo'juridico con otro causante que
el-Estado, ‘de quien recibe la, investidura, declaran nuestros comen-
taristas que el'¢racto sucesivo es el prmcxpxo basico de:la legisla-
ciéniespaiiola. - v« i s . Tt o
.~ Los libros:hipotecarios, han de mostrar el -encadenamiento’ del
causante @l sucesor mediante.eslabones formales que registren en
serie los actos de transferencia, constitucién y extincidn-de los de-
rechos.reales(nmobiliarios. Y cada uno de estos asientos que refle-
jan el historial de,la finca y encierran el contenido real de los ti-
tulos presentados, se apoya, segin hemos visto, en el consenti-
miento del anterior titular hipotecario, ¢ en una sucesién del mis-
mo por ministerio de la ley.

Dos aspectos, por lo tanto, tiene el principio examinado: sus-
tantivo o civil, y adjctivo o formal, conforme haga referencia a la
necesidad de que el acto inscribible se derive del titular inscrito ;
o mire a que los distintos actos consten independientemente en el
Registro, en inscripciones separadas y sin amalgamar varias tran-
siciones en un solo asiento.

Légica consecuencia de! principio, es la previa inscripcién que
exige el parrafo primero del articulo 20 de la ley Hipotecaria:

«Para inscribir o anotar los documentos en virtud de los que se
transfiera o grave el dominio o la posesién de bienes inmuebles
o derechos reales, deberd constar, previamente inscrito o anotado,
el derecho de la persona que otorgue, o en cuyo nombre se haga
la transmisién o gravamen.»

El parrafo transcrito reproduce la doctrina det articulo 20 de la
primitiva ley, un poco oscurecido por la redaccién del 1869, y tie-
ne la doble finalidad de proteger al titular inscrito contra los actos
de personas extrafias y de facilitar al Registrador la prueba de los.
derechos.
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~Ninguho de ellos nos indica quién y cudndo puede transmitir
o disponer de una finca o derecho, ni concentra en el titular ins-
crito éxclusivamente las facultades dispositivas. .

Desde la rigidez de las antiguas legislaciones de Nassau y Mek-
lemburgo, y de las’leyes. prusianas de Mayo de 1872, que sé6lo con-
cedian tales faculiades a los titulares segun el Registro, se ha pa-
sado al principio llamado de confirmacién o convalecencia que per-
mite las :inscripcién de-los actos otorgados por cualquiera, siem-
pre que al practicar el asiento aparezca el disponente inscrito como
titular. Yo vendo hoy el palacio del duque de Atlba, y para ins-
cribir este titulo, el adquirente no necesita, 'en su dia, mas que una
inscripcién a mi nombre por cualquier causa y en cualguier tiempo.

La posicién de ‘nuestra técnica en el problema, es muy discu-
tible.

. Por.de pronto, se recogié de las Partidas el principio de que
«si alguno’esperando de-aver el sefiorfo de una cosa», la empeifia-
" se y luego «ganase el sefiorio, también finca obligado como si ovie-
se el sefiorfo e la tenencia de ella cuando la empefi6é» (1) para ins-
cribir la-thipoteca constituida sobre finca ajena por el que tuviese
una expectativa (2), y sin dificultad se inscribié la hipoteca, scbre
el inmueble vendido, en garantia del precio aplazado, constituida
por el comprador en‘la escritura de compraventa, a_pesar de-qué
en tai momento la finca seguia inscrita a favor del vendedor. Des-
pués, y como excepcion al arti¢ulo 17 de ia ley Hipotecaria que regula
el efecto de los asientos de los titulos traslativos respecto de otros
anteriores en fecha, se viene admitiendo la inscripciér de actos su-
cesivos por un orden cronolégico inverso al de su presentacién.
«Cuando el Registrador vea que el (derecho) que ha de inscribirse
en virtud de un titulo presentado, y el que se pretende hacer valer
por la presentacién de otro de fecha anterior conspiran al mismo
fin, y éste es fundameénto y origen del otro, no debe negar la ins-
cripcidn solicitada, "que a veces serdindispensable para poder prac-
ticar.'la que se pidié antes. Asi sucede, por. ejemplo,. cuando pre-
sentando un titulo traslativo de dominio, suspende el Registrador
la inscripcién por no hallarse inscrito a nombre del transferente, y

(1) Lev 7.3, tft. XTII. Partida 5.2 T
(2) Véase la Resolucién de 17 de Julio de 1863.
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después éste presenta el suyo, que por fuerza ha de ser.de m4s’an-
tigua fechan (1). - S D R T
Para poner de relieve la importancia ‘del p’roblema:'y las dificul~
tades de la solucién, di'sti'r'xg'uir'emos los' supuésto$ siguienfes ;-
A) Eb dueno, segun el Derecho civily enajena sin- haber ‘ins-
crito. v - ‘ L T S S SR $ 2
- B) La enajenacién-es b-torgada por el 'quertieneriuna vécacxon
a la cosa, es decnr, por quien .esti’ llamado dneckamente a‘su pro:
pledad o Tt e T I! oA
- C) Caso en que'enajena él adquirente.porrcontrato.o’™ .
~ D) Enajenaciones del tltular aparente consentldas por el dueno
no inscrito. . P L Co
'E) - Teoria de la convalecencia ‘o confirmacién. =" *»

r'o;}

» e
r

" A) «Como ningdn- articulo de la ley Hipotecaria reserva exclu-
sivamente al titular la facultad de otorgar actds dispositivos,™y la
presuncidn dersu articulo 41 no obra juris et de jure, es natural que
se conceda al duefio no inscrito tal facultad. Todos los supuestds de
inexactitud del Registro entran dentro de este grupo. Asi;’ el He-
redero.tinico testamentario’ que no ha ‘inscrito su derécho y el -ab-
intestato que 'no ha obtenido la ‘declaracién judicial del suyo, se
hallan autorizados para vender, y las inscripciones.se realizardn
pof ‘el "ordén de adquisicién, cualqiiera que sea la fecha de 16s’ do—
cumentos ‘presentados v del asiento dé présentacién:

" B) "El vendedor con pacto'dé retro que deSea adquirir el ca-
pital necesario para rescatar la finca, constituye sobre ella una.hi-
poteca, ejercita su derecho de retracto y pide con la inscripcién’del
mismo rescate.la del gravamén hipotecario. Es el'caso de -la-Reso-
Tucién citada de 17 de Julio de’ 1863 que, segtlin’los reputados co-
mentaristas Galindo y Escosura,en la cuarta édicién-de su obra (2).
se inspir6 mds en la equidad que en el derecho estricto. Para apre-
ciar los contactos de la cuestién con la teorfa de la-‘convalecéncia,
que estudiaremios a’ continuacién; ‘basta leer las’lineas'siguientes
del comentario alrarticulo 17'de 1a ley : «Sin-embargo, en este caso
especial, obsticulo estimamos, no pequeiio, ‘el .que présenta el ‘ar-

(1) Galindo y Escosura. Comentarios, 1, 657. Cuarta edic. citada.

(2) Tomo I, pag. 653 y 11, pag. 276.. En:larprimera editién.se apruéba y
justifica el contenido de la Resolucién citadas " n™ 1o .0 ol 07 0
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ticulo :i26%de la ley (textor antiguo) 4l estableter que la hipoteca
constituida: por el que no tenga dérecho para ‘constituirla segin el
Registro, no’ convalecerd,” aunque’ el constituyente adquiera des-
pués dicho derecho. No puede negarse que el hipotecante cuando
constitnyé la hipoteca, -no tenia dérecho para ‘constituirla segin el
Registro, pues que en éi ho aparecia como dueiio de-la finca que
estaba inscrita a'nombre del que la ‘*habia comprado con el pacto
de retrovenia ! y aun cuando después, al adquirirla por la reden-
cién; adquirié al mismo tiempo ¢l derecho para constituir la hipo-
teca, la-hecha antes no convalece, por el veto del articulo 126; y
si no convalece, entrafia una nulidad originaria.»

--7C) - El intérés del problema aumenta si aceptamos que el sim-
ple tifular, por contrato auténtico, de un derecho de crédito di-
rigido a la adquisicién de la propiedad, usufructo, hipoteca, etc.;
sobre cosa determinada, se'halla facultado para otorgar actos de dis-
posicién. Dejemos a un lado el caso de hipoteca en seguridad de
precio aplazado, que puede admitir explicacién por virtud de una
resérva.estipulada en el mismo instrumento de transferencia, v que
se’asemeja al caso de cesién de una finca con reserva de usufructo.
Supongamns ‘que el adquirente- hipoteca inmediatamente después
de firmar la escritura de compraventa. ¢ Serd inscribible? Contes-
ta afirmativamente la ‘Resolucién de 1.> de Octubre de 1874, consi-
dérando ‘que es un equivocado concepto la creencia de que el vei-
dadero duefio, como no tenga inscrito su titulo de dominio, no pue-
de hipotecar, y si lo efectda, la nulidad ‘del acto es tan esencial, que
no puede jamdés convalecer, aunque después aparezca-inscrito el
dominio. Los buenos principios y el texto literal de la ley recha-
zan semejante interpretacién, arguye el Centro Directivo, que con-
duciria hasta el extremo de limitar uno de los principales efectos
del’ dominio, alterando esencialmente las prescrlpcmnea del Dere-
cho civil (1).

- Obsérvese ‘que todo el razonamiento gira alrededor de un domi-
mio exirahipotecario, es decir, de un derecho real, existente fuera
del Registro y contra 'sus declaraciones, supuesto que hemos dis-

(1) Cuando, con aereglo al articulo 1.462 dél C. c., el otorgamiento de la
escritura eqmva]e‘a a la entrega de la finca, el titular ad\,u.riré un devecho
real mas bien que un crédito contra el vendedor. ’ :
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cutido en -primer- término. Ni por un-momento se adrmite la exis-
tencia de una situacién intermedia no real el hipotecante'era ver-
dadero duefio por: «haber adquirido la-firica en pdblica y soléemne
escritura de quien tenfa derecho para enajenarlan. Los tres ele-
mentos : préexistencia del dérecho en el transferente segtin el Re-
gistro, titulo de adquisicién y otorgamiento de escritura publica,
,que se supone sustitutivo de la tradicién, bastan para justificar-los
actos de disposic¢ién como transmisivos de propiedad. Y es sé-
guro que, .sin examinar a fondo la situacién juridica, se.concede-
ria la facultad de disponer al titular de un jus ad rem, ‘siempfe. que
constare la concurrencia de los enumerados requisitos. = .,

Es.mds, por este valor ‘predominante que se'da al titulo y’a’ pe-
sar de todas las teorias quc tienden a afirmar el caracter obligacio-
nal de la compraventa, no se haria una sola inscripcién, sino varias
en el caso de que A venda a B, éste a C, y antes de haber presén-
tado los titulos en el Registro, A, fundado en tal causa, transﬁe-
ra el dominio a C.

‘D) 'Las enajenaciones otorgadas por el titular aparente e ins-
crito (1) pueden colocar al adquirente en la posicién de tercero hi-
potecario, 0 no; pero, én uno y otro caso, no encontrardn ningu-
na dificultdd para ingresar en el Registro, porque el examinado
principio de tracto sucesivo se contenta con una.apariencia auten-
ticada. Puede suceder, sin embargo, que ‘en el otorgamiento del
acto inscribible haya tomado parte el verdadero titular con el fin
de corroborar la adquisicién y renunciar a las acciones de im-
pugnacioén. '

¢ Exigiriamobs en este supuesto que se realizasen las inscripcio-
nes correspondientes para justificar la intervencién en el contrato
del titular verdadero ? ; Qué papel pueden desempefiar-en el Regis-
tro las declaraciones de personas que no tienen ningtin derecho ins-
crito ni intentan inscribirlo ? :

La contesta¢ién a estas preguntas nos las daré el mismo docu-
mento presentado. Si de él se deduce la inexactitud del Regis-
tro (2), sefd preciso inscribir a nombre de los que transmitan. Si

(1} V. gr.: El heredero designado en un testamento abiecrto, cuando se ha
descubierto un-olégrafo posterior.

(2) Por ejemiplo: vende el heredero abintestato y ratifica la venta un pres
sunto legatario de la finca.
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el tercer corroborante dispone de derechos que necesitan para poder
ser ejercitados hipotecariamente ‘de la inscripcién (1), tampoco po-
dra excusarse ésta. Si, en cambio, se renuncia a acciones persona-
les 0 a derechos de impugnacién no inscribiblés, ‘deber4d prescin-
dirse de las declaraciones para los efectos del Reglstro.

E) En el sistema hipotecario del L/ULIIUU civii dlelnaﬂ el trac-
to sucesivo ha recibido una nueva onentacxén con la teoria de la
convalecencia o convalidacién.

Los actos dispositivos otorgados por una persona que no sea el
verdadero titular de un derecho serdn validos:"
© 1e Si el derechohabiente los ratifica. o

" Si el enajenante adquiere efectlvamente la cosa, que ha
enajenado cuando no era duefio.

3.° Si'el mismo enajenante es heredado por el verdadero titu-
lar, y éste responde ilimitadamente por las deudas de su causante.

1.° Aun las l-egislaciones que dan al contrato, como fuente de
obligaciones, un valor_preponderante y excluyente, permiten la ra-
tificacién de c1ertos actos ineficaces por medio de declaraciones en
que el txtu]ar de un derecho Sll'b_]etIVO manifiesta su conformidad con

) '

.....................

v

Esta doctrma, que en parte recoge los precedentes de Ia rati-
habitio romana, encuentrd su campo de apllcac1(’)n ya en la sub-
sanaqlén de incapacidades (0), ya en el derecho matrimonial (3), ya
en 'I‘a representacnén (4), ya en los actos dispositivos del titular, de

(1) V. gr.: él acreedor hipotecario cede su derecho ;'e'nl antes de llevarlo
al Registro, y sc trma de mscrlbxr directamente la hipoteca a nombre del ce-
sionario. .

(2) Segun el artfeulo 1.310 del Cddige civil, son confirmables los contra-
tos que retinan los requisitos expresados en el artfculo 1.261. Asf, el mayor
de edad puede confirmar las obligaciones contrafdas durante su minoria. (Sen-
tencia del Tribunal Supremo de 17 de Junio de 1gog.)

(3) Si los contratos otorgados por mujer casada sin licencia o autorizacién
de su marido son inscribibles (Resolucién de la Direccién general de los Re-
gistros de 22 de Agosto de 1894) 0o no son necesariamente nulos (Resolucién
de 23 de Marzo de 18g2), tienen indudablemente la condicién de confirmables,

(4) En lo que el mandatario se haya excedido, no queda obligado el man-
dante, sino cuando lo ratifica expresa o tdcitamente (articulo 1.727, parrafo 22
del Cédigo civil). Véase tamblén los_artfculos 1.892 y 1.893 del mismo texto
legal, - .
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un derecho redl limitado (1), va'en’las enajenaciones a non domi:
wo (2), ya,finalmente, en una serie de actos que invaden’la esfera
del derecho ajeno mediata o mmedlatamente Y- nece51tan la aquies-
cencia del tercero interesado.. -

En todos-estos casds, la declaracién confirmatoria, que no es
causa' efficiens, sino conditio sine qua non del negocio® juridico,
subsana Jos defectos del mismo, sin estar rigidamente sujeta a su
forma, y cuando no hay terceros interesados provoca efectos retro-
activos (3). - . : L .

La dltima particularidad perm1te dar valor a los actos que so-
bre el ratificable se hubiesen: fundado- después de-la  celebracién
y antes de la confirmacién-y llena la laguna hipotecaria con las,ins-
cripciones que sean precisas para demostrar el tracto sucesivo. Su-
pongamos'que A., usufructuario, con facultades de enajenar siem-
pre que B: preste su aquiescencia, vende, sin haberle .consultado,
la finca a C., que a su vez constituye una servidumbre a favor de
D. El Registrador no inscribiria la constitucién de servidumbre
si_antes no se inscribiera la compraventa a favor de-C., y rechaza-
ria este titulo por faltar el consentimiento de B, Caso de, .que éste
confirmase la venta, no habrifa inconveniente en. verificar.la ins-
cripcién de la misma y de la servidumbre correspondlente aunque
el documento confirmatorio fuera de fecha posterior a la consti-
tucién de servidumbre. .o . -

Dentro del grupo ‘de actos ratificables,’ segun la leg1slac16n es-
pafiola, no caben, sin embargo, todos los otorgados por personas
que en el Registro no aparecen como titulares, sino los que por
consideraciones especiales merecen este trato legal. De. otro' modo
se transformarfa de un golpe la técnica especial de las adquisicic-
nes del dominio y de los derechos reales, dejando atras el 'sistema
de. ]a ordenanza alemana que permite la inscripcién ‘de cualqu1er
derecho (4) si el perjudicado por ella figura en el Registro como
titular. ‘ - . P .

. . . B
' r

(1) Por e;emplo* los casos a que se reﬁeren los art{culos so7 del Cédigo
civil y 109 de la Ley Hipotecaria.

(2) Esta materia ha sido descuidada por los civilistss’ _espafioles.

(3) " Vide los arts.’ 1. 309 y 1.313 del 'Cédigo civil. ¢ : b

{(4)" Art.- go. Una'inscripcién solamente podra realizatde “cuanido el perju-
dicado por la misma estd inscrito como titular. Segdn las prescripciones de
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»-Supongamos que;. después de haberse inscrito un legado (que
el albacea autorizado para ello ha entregado), otorga el heredero
una ‘escritura. de vénta del inmueble, ratificAndola con posteriori=
dad el legatario; la ratificacién unida al documento primitivo no
seria inscribible en nuestros libros hipotecarios. =~ ;

2.° Si el que ha enajenado una finca cuando en realidad y se-
gun. el Registro no era duefio, la adquiere con posterioridad e ins?
cribe, ¢ sef4 inscribible la enajenacién anterior ? o '
+i-:El -derecho romano y el llamado derecho comin no’conocian
estd especie de convalecencia. El propietario podia reivindicar la
cosa enajenada. por él mismo antes de serlo; pero el adquirente
podia contestdrle con la exceptio doli.o la exceptio réi vendite et
tradite y denégar la restitucién de lo adquirido del nmon’dominus.

En el derecho alemdn moderno, se va mucho més lejos. Cuan-
do el que, sin-facultades juridicas, ha dispuesto de una coesa’o, de
un derecho, adquiere.una.u otro por herencia, legado, :compra, do-
nacién o-cualquier otra causa, $e subsana la falta de facultades
dispositivas y se confirma el acto juridico deféctuoso. Caso de
haber enajenado sucesivamenter a varias personas,’ Solamente se
confirmaré la primera enajenacién si reunia los elementos necesa-
rios (fuefa del poder dispositivo) para provocar la transférencia.
En el momente en que €l enajenafite adquiere la propiedad de la
cosa, ya-transferida por él, pasa la totalidad del derecho al ad-
quirente ipso jure. Se llega al sorprendente resultado.de que el dis-
ponente no ‘ha sido nunca verdadero dueiio del objeto que ha
enajenado; es un intermediario, segin la Iégica juridica; mas bien
que un titular cierto y temporal. '

Los. comentaristas espafioles desenfocan el problema: «A. y

[+

s . : . "
las leyes prusianas de 5 de Mayo de 1872, la inscripcién previa.era necesaria
(bajo pena de nulidad) para transferir la propicdad (Auflassung), asf como Ia
previa o simultdnca para gravar una finca. El primer proyecto de Cédigo ci-
vil alemén exigfa para transferir, constituir o gravar snter ‘wivos, cualquier
derecho real inmobiliario, un contrato entre el titular inscrité y el adquirente.
Exceptusibase la enajenacién hecha por el heredero dél propietario, y la -cesién
de hipoteca realizada por el heredero del acreedor, El Cédigo, al preceptuar
como requisito esencial el acuerdo .réal, no dice que ‘el titular .haya de estar
inscrito. A tenor del citado artlculo 4o, parrafo 2.° de’la Ordenanza, nada im-
porta que el lesionado tenga su derecho inscrito en el momento de consentjg, o
lo inscriba después. e . 1
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B., dice.;Morell (1), convienen én.la enajenacién. de,'un;:inmueble,
tomando B. posesion-de él, y.vendiendo o. constituyendo. un .cen-
so a favor de-C. Aunque la escritura de B.-a C. se otorgue. antes
que la de A. a,B., no hay.inconvenienie.en.que’'aquélla. se inscriba
con posterioridad, y ast ha de ser:con.arreglo al articulo. 20.(2),
sin 'que ¢n realidad se-oponga a ello el 17.» En el fondo.del ejem-
plo, late le presuposicién de que B., por virtud del convenio y de
la posesion, es un duefio extrahipotecario (o.al.umenos tiene, facul-
tades dispositivas), porque de otro modo, faltaria la :preexisténcia
del derecho en;el patrimoniog.del transferente,.a que nuestro Sén-
chez-Romén _da. un valor decisivo (3), iy ‘el simple acreedor B..tan
s6lo podria transmitir a C. un derecho de crédito.(jus.ad rem de
nuestra técnica) que se consumaria mediante la escritura de trans-
ferenc1a de A. a C. N B

° ICaso de que el verdadero titular herede pura y sxmp]emen-
t-e‘al enajenante, por efecto de la fusién e personalidades, se con-
solida la.enajenacién. que este dltimo ha hecho sin facuitades. He-
res facta defuncti preestare debet. No surge.una obligacién pro-
piamente dicha_del heredero, sino que se provoca una disminucién
de su patrimonio por virtud de la convalecencia.

La Comisién redactora de.la ley Hipotecaria, retrocediendo .so-
bre los textos.de las Partidas (4) qué permitian las que pudiéramos
llamar disposiciones anticipadas (vorausverfiigung de los alema-
nes), decidié que no podia ser objeto de hipoteca el derecho real
en cosas que, aunque se deban poseer, no estdn aun inscritas a
favor del que tenga derecho a poseerlas, y extendi6.a las futuras
adquisiciones por cualquier titulo la repugnancia que el derecho
civil siente ante.el, pacto corvino’o «enajenacién de la esperanza de
los que tienen la presuncion de suceder a persona determinadan.
Pero estas afirmaciones y 14 negacién de la- convalecencia; formal-
mente consignada ‘en gl citado articulo 126 de la ley primitiva, no
son aplicables a los desenvolvimientos- del tracto sucesivo que ve-
nimos estudlando :

La misma confusxén de momentos que se nota en el Cédlgo

(1) Comentarios a- la Legislacién Hipotecaria, 'vol. 2.°, 218. T
(2) De la Ley. Hipolecaria. ..~ N 1o

(3) Véase el tomoildll, pag. 238 de sus -Estudios de Derecho Cnul '
(1) En especial, la Ley 7.2, tit. XIII de la 5.* Partida. -+ ° -
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civil al’ referirse:a la. constitucién: instrumental de’ la hipoteta'y a
su establecimiento por medio de la inscripcién, parece reflejarse
en las 51gu1entes palabras de la Exposncxén de motivos de la’ ley
fundamental : i { .

««Puede ocurrir que el ‘que no aparezca en el Registro con de-
recho para hipotecar, constituya una hipoteca, y que.después ad-
quiera ¢l derecho de que antes carecia. ¢‘Convalecera en.esté caso
la hipoteca? La Comisién ha resuelto esta cuestién en sentido ne-
gativo; ni podria hacerlo de otro mode a no ser inconsecuente.
La convalidacién lleva tras si la eficacia de o que invalidamente
se ha ejecutado : por el mero hecho, pues, de concederla implicita-
mente, quedarian perjudicados los que tuvieran un derecho real
adquirido con posterioridad a la constitucién de la hipoteca, pero
antes de su. revalidacién sobre la misma finca, y asi el dolo o la
incuria de unos vendria a convertirse en dafio de otros que hubie-
ran obrado de buena fe y con diligencia. Otra razén poderosa ha
movido también a la Comisién ; es necesario alejar de la propie-
dad inmueble 'y del Registro, en cuanto sea posible, todo lo que
directa o indirectamente propenda a disminuir el crédito territo-
rial y nada lo cercena tanto como la facilidad de enajenar e hi-
potecar,. concedida a los que no tienen el titulo de duefos tan
solemne y publicamente reconocido como se propone el legislador
por medio de los registros que a la propiedad inmueble se re-
fieren.»

Las palabras que hemos subrayado indican que los redactores
querian conceder facultades dispositivas (1) dnicamente al titular
inscrito, para privar a la propiedad natural de las ventajas conce-
didas a la registrada. El desarrollo de la .jurisprudencia y de la

o

doctrina hipotecaria demuestra que habian ido demasiado lejos. -

‘EXCEPCIONES AL PRINCIPIO DE PREVIA INSCRIPCION (2).

Aparte de las excepciones, o més bien de la regla opuesta al
tracto sucesivo que se impone en la implantacién de todo sistema
hipotecario, para realizar las primeras inscripciones, como en Es-

(1) Poderfo de enajenar, lo llaman las Partidas, Verfiigungsmacht (pode-
rfo de disponer) los alemanes. !

(z) Por ser muy conocida la materia, haremos una breve sintesis:
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pafiasha sucedido’ eh virtud de titulos antiguos, asientds'de otras
oficinas .v expedientes ‘de: posesién o dominio, y. haciendo caso
omiso de las normas transitorias dé analoga-finalidad.dg:que son
ejemplo el parrafo 3.° del articulo 20 de la ley Hipotecaria.y la ley
de 3 de Agostd de 1922 .sobre :inscripcién de tituloscanteriores a
°.de Enero. de 1909 y 1922, respectivamente, cuando :el derecho
adquirido no ‘estuviese inscrito a favor del otorganfe, encontramos
amalgamados en el mismo.articuio 2o preceptos; que declaran in-
necesaria la previa inscripcién : ’ R .
A.—Para inscribir los documentos de enajenacién o.gravamen
que los albaceas otorguen por.si solos, si para ello estuviésen ex-
presamente facultados por el testador y no existiesen .herederos
forzosos, o si; caso de habérlosy.consta el consentimiento de éstos
para .Ja..enajénacién o.gravamen, con tal- que e! inmueble o de-
recho real se halle inscrito- a favor del testador. .

B.—Para - inscribir .los" documentos otorgados por los herg-
deros. e e SR .

1.2 Cuando 'ratificasen contratos privados realmente por’ su
causante, siémpie ‘que consten por escrito y-firmados por éste.. ..

.Cuando .vendi€sen o cediesen-a un coheredero* fincas ad-
judn,adas pro indiviso con referenc1a al titulo .en que .asi.consy
tare; y . 0 .U g . e

3.° ‘Cuando’ se .trate de testimonios de autos de adjudicacién
o escritura de venta verificada en nombre de los herederos del eje-
cutado, en virtud de ejecucién:de sentencia, con tal que el inmue-
ble o derecho real se halle inscrito a favor del causante. : . .

C.—Para inscribir a favor de los adjudicatarios una particién
de herencia verificada después del fallecimiento de algun heredc:
ro, cuando' se adjudique a los que lo fueren de éste, los bienes que
le hubiesen correspondido. '

Abstraccién hecha de las normas de-derecho civil .que regulan
las enajenaciones o gravamenes otorcrados por los albaceas, res-
ponde en parte esta éxcepcién al ‘criterio que aleja de 1os libros
hipotecarios las paificularidades de la representacién; porque ya
sean aquéllos ‘representantes del testador, de los herederos o de
ia 'herqnma, érganos de dlsposmnén agentes fiduciarios o titulares
de un especial oficio, siempre aparecen dlspomcndo de intereses

a.genos. . . .. ' L !
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Pero tanto dicho supuesto como la ratificacién de los docu-
mentos privados inscritos por el causante, la transferencia de por-
ciones indivisas, la adjudicacién en procedimiento ejecutivo a nom-
bre de los herederos del ejecutado y las transmisiones hereditarias
sucesivas han sido dispensados de la previa inscripcién formal (i)
exigida por el parrafo 1.° del citado articulo 20 porque «el es-
tricto cumplimiento de éste produce verdaderas perturbaciones cuan-
do se trata de inscripciones que, por ser solamente transitorias o
formularias, no tienen finalidad préactica, dando lugar a multiples
¢ inutiles operaciones y gastos.»

En igual criterio se inspira el articulo 82, que permite la cancela-
cién de inscripciones o anotaciones por el consentimiento de los
causahabientes del titular segun el Registro.

También el articulo 41 de la Ordenanza alemana, que dispensa
de la previa inscripcién a las transmisiones y cancelaciones (no a
los gravdmenes) consentidas por el heredero del titular o por el
gjecutor testamentario, obedece a la triple finalidad de simplificar
los asientos que no interesan a tercero, evitar gastos inutiles y
facilitar la tarea del Registrador (2).

JERONINMO GONZALEZ.

(1) En el fondo la sucesién consta siempre; pero no se forja un eslabén
o asiento para cada transferencia, y la cadena parece incompleta. Siempere
hay tracto substantivo, aunque no formal.

(2) Véase, por cjemplo, Turnau-Forster-Das Liegenschaftsrecht, 2.° volu-
men, pag. 322 de la tercera edicidn. Paderborn-Schoningh, 19o6.
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