El régimen inmobiliario:en rela-
ciérni con la politica social.agraria

o [ I Lt

P i

it

. !
s : DR N ) ¢

Nuestro régimen inmobiliario, inaugurado'con la ley Hipoteca-
ria de 1861, fué wn avance considerablé en el régimen ‘juridico de la
propiedad inmueble espafiola; promulgada dicha ley en pleno si-
glo XIX, en el apogeo de las doctrinas individualistas, no podia.lie-
gar a mayor perfeccidn a! organizar el Registro de la Propiedad,. que,
indudablemente, representa una tutela del Estado en el régimen
de la misma. Entonces imperaba la doctrina de la autonomfa indi-
vidual, la concepcién del derecho de propiedad privada, comé.uno
de los derechos del hombre, que estaban por encima.de la accién
del Estado; por eso, los principics que informaron la ley Hipote-
caria, no tuvieron en cuenta el interés que aquél tiene y la influen-
cia que debe ejercer en la distribucién y aprovechamiento. dél sue-
lo, y ante la urgente necesidad que entonces ya se sentia de.que la
propiedad territorial sirviera de base al crédito, de que no fuera una
excepcidn en el orden econémico al amplio desarrolio que en todos
los 6rdenes significa ese enorme instrumentc dec progreso, a cuyo
amparo se desarrollaron las empresas y adelantos del siglo X1x, se
limitaron a proteger al tercero, v especialmente ai acreedor hipote-
cario, contra los peligros derivados de la clandestinidad’ en que se
desenvolvia la vida'juridica de dicha propiedad, proporcionando asi
al propietario un medio de obtener crédito a interés corriente, y li-
brandolo de las garras de la usura; de aqui el nombre 'de ley
Hipotecaria con que designaron la reforma, y el cardcter volunta-
rio que ‘asignaron a la inscripcién. P

‘Hoy los principios que imperan en el campo del derecho v en
"Ja.doctrina de los fines del. Estado son otros, y la base juridica para
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fundar y construir el Registro de la Propiedad se ha ensanchado
enormemente ; hay autores como Duguit que niegan la existencia
del derecho subjetivo, y aun entre los que no lo niegan, existen los
que sostienen que es la ley la unica fuente de las obligaciones y
de los modos de adquirir.

Por lo que respecta a la teoria del nacimiento de los derechos
reales sobre bienes inmuebles, ;hay algo- mis inconsistente que la
tradicién entendida al modo fomano 2 ‘Ya aquel pueblo, por excelen-
cia jurisperito, thabia comprendido la dificuitad de la entrega dé la
cosa en los bienes inmuebles, que no podemos coger ni Hevar de un
sitio a otro, y que, sin embargo, podemos transferir, contratando
en punto tan distante de donde se hallen situados, que no sea po-
.sible, ni'en el acto. de'la transférencia) ‘ni aun bastante después, la
ocupacién material de los mismos, y de aqui que, fértiles los roma-
-nos en’ ficciones .juridicds, acudieron a la tradicién simbdlica y a
la tradieién fingida, y.para los derechos incorporales a.la cuasi tra-
dicién. Mas. ; qué queda de estas formas de tradicién si* serena-
mente’, se examinan ?:} nada, la palabra misma lo dice; son ficcio-
nes,; y en.realidad no hay en ellas entrega de la cosa.. '

. Nuestro Cédigo civil'cae en semejantes despropésitos, incurrien-
do en contradiccién en sus articulos 609, 1.462°'y 1.473; dice en
el 609 que la propiedad se adquiere por consecuencia de ciertos con-
tratos, ‘'mediante la tradicién ; sostiéne el segundo parrafo del 1.462,
que él'otorgamiento de la escritura equivale a la entrega de la cosa,
y el 1.473, en el caso de doble venta, dice que si la cosa es inmue-
ble, se.transmite la propiedad.al que sea primero en la inscripcidn,
5y si no media ésta, al que antes tome posesion ; ¢ c6mo conciliamos
esta doctrina, con la de que el otorgamiento de la escritura equi-
valga-arla entrega material ? - S

< No quiere decir lo expuésto que baste €l consentimiento para en-
gendrar el derecho real en nuestra humilde Opinién, no ;- para el
nacimiento del derecho real es preciso el asentimiento de la socie-
dad, y ya de esto hay atisbos en la antigiiedad, cuando se publica-
ban er las Iglesias las transmisiones de inmuebles : el derecho real,
creeemos qué necesita para nacer, no de la concesién, como sostie-
nen los que como los socialistas creen que toda propiedad inmue-
ble es del Estado, pero si de la declaracién de legalidad con.que
éste sancione e} acto transmisor o.constituyente del derecho real)
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qlie -asi* “queda’ perfecto, producxendof"efrga ommnes todas sus conse-
cuencias juridicas. ' ; . :

‘Hoy las leglslamones 51guen en Derecho civil la corriente inter-
vencionista que ‘impera’ en‘¥] Derecho administrativo y politico ;
asf 'lo vémos en la regulacién del contrato de trabajo, accidentes
del mismo, redencién-dé foros, etc., y hasta el mismo Cédigo cwnl
que és espiritualista en general, se hace formalista en ciertos con-
trato$, como la donacién ¥ laihipofeca, y en actos, como-la repudia-
cién-de-la herencia ; y por lo que respecta -al matrimonio, no le re-
coroce efectos civiles, mientras no se inscribe en el Registro civil,
articulo 53'y 79 del Cédigo. Y aun la misma Iglesia catélica, que
sostiene que-el matrimonio és un Sacfamento, cuyos ministros son
los contrayentes, subordina su validez a que se celebre ante el pa-
rroco propio o su delegado, rogado para el acto, segtn introdujo el
decreto Ne témere, y mantiene el Cédlgo canénico en sus cano-
nes 1.094 y siguientes.

De esta suerte, en nuestra opinién, siendo la 'propiedad: de la
tierra una de’las de mayor importancia, como que afecta a Ia mis-
ma base donde el Estado sc asienta, no debe éste limitar su inter-
vencion en el aspecto juridico de la misma, a tener un Regxstro
de cardcter voluntario, donde se reflejen los actos traslativos y de-
clarativos del dominio y demé4s derechos reales, al solo éfecto de
perjudicar a tercero. El' Estado debe hacer algo més; debe exigir
para la validez de tales actos 5u-aprobacidn,”y de esa manefa impe-
dird que surtan efectos actos nulos y ejecutados en fraude:de la ley ;
seran realidad las disposiciones protectoras de menores, mujeres ca-
sadas, etc., y podrd seguir una politica eficaz en el régimén y dis-
tribucidn de la propiedad inmueble, al mismo tiempo que garanti-
¢a la situacién juridica del propietario, poniéndole al abrigo de
pleitos y discusiones. Ahora bien, el érgano adecuado -para tal in-
tervencin es el Registro de la Propiedad, ya que Ginicamente: por
¢! se consigue la publicidad recesaria del dominio y demds dere-
chos reales sobre inmuebles, y que asentado sobre las bases de es-
pecialidad y legalidad estd desempefiado por letrados rigurosamen-
te seleccionados y especializados en las cuestiones de derecho in-
mobiliario.f. '

‘'Mantener-el Registro de la Propiedad con carécter voluntario, es
buscar su fracaso, y-ademas engendrar un dualismo peligroso, ex-
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puesto a.muchos fraudes, como! la realidaa comprueba, porque.ga
reciendo muchas fincas de incripcién, se prestan -a maniobras si-
muladas, como  las que  s¢,ejecytan al.amparo. de los débitos de
contribucién y ‘ley. de retractos, despojando,de sus derechos,a’ vers
daderos.duefios,, que no pueden enterarse-hasta que el dafio se,con-
suma. Ademds,. lapley de. terceros o Hipotecaria infringe el prin-
cipip metafisico .0 de contradiccién ; ¢n efecto, €ste.nos ensefla que
una-cosa~ng puede,ser, y-ser, al mismo tiempo ;, pues bien,, di-
cha. lgey,rpqs,‘dlc_glgge.upa persona puede-al mismo- tiempo.ser 0.1o,
iser ‘duefia:decuna cosa,;segun- intervenga,o no tercerg,hipotecario..
.. ‘Hoy; que sg-impone la .politicaysocial agraria, ¢ no -nos. esté de-
mostrando 1a realidad que fuera del Registro no pueden resolver-
se, problemas como la redencién de las tierras por los cultivadores;
foros,; patrimonio familiar . inembargab]e e indivisible, resolucién
del ‘problema del arrendamiento, -etc. . - S
Con arreglo a la legislacidn actua] el que reahza un acto nulo
de transmisién de.inmuebles, se encuentra con que el Estado se lo
aprueba,, pues admite el documento para liquidacién del impues;
to de: derechos reales, y'con ¢él la variacién juridica en el catastro,y.
amitlaramiento ; de aqui que sitelradquirente es :gnorante vea.que
est4-legalizado, el aclo, y,si-es culto sabe que con esos,requisitos y
Ja\p;ésc_rip,cién de acciones lo convertird en valido en poco tiempo.
ii+En cambio, si la inscripeién fuera. requisito . necesario. para,la
existencia-de la transmisién,.y; por;tanto, el acto.no inscrito no sur-
ntlera efecto_en ninguna oficina, la calificacién del Registrador am-
pararia el cumplimiento de las leyes y los intereses del adquirentg
de buena fe. N7 , .
.., Claro es, que para aplicar el principio de obhgatonedad de la
1,nsc:1pc16n es preciso hacer. ésta accesible a -la'pequeiia propiedad.;
asf{ como en lo ¢entencioso la tramitacién de_los asuntos se amolda
a distintas reglas, -segin la cuantia del pleito, existiendo-ell,p[oceQ
dimiento verbal,, el de menor cuantia y el'de mayor.cuantia, en el
cumplimiento extrajudicial del derecho, también debieran ser distin-
tas las solemnidades requeridas .para la inscripcién.de los, ‘titules,
segun el valor, de los bienes. a q,lie se refieran ; es absurdo aplicar
¢l mismo criterio a la venta de una finca que valga cien pesetas, que
a.la de una, que valgar cien-mil; exigir ‘las mismas. solemnidades
a la particién de una cuanliosa herencia que a la-de un caudal, in-
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significante, o a la tutela de menores ricos que a la de los pobres.
No tener en cuenta esta parte que pudiéramos llamar econdmica,
es la causa de que la pequefia propiedad no se thalle inscrita con
evidente perjuicio para los propietarios. Como ejemplo de simpli-
ficaciédn, véase lo que un reciente Real decreto resolvié para la hi-
poteca en garantia del dinero que el thadu facilita para redencién
de foros. c ' e . I T
Sélo nos resta hacer una obsérvacién por lo»que respécta-a pet-
juicios posibles para los funcionatids que viven del arancel, y es
que ni la'reduccién de éste ni la pdsibilidad de piescindir de algu-
no de los que hoy interviener én los‘actos inseribibles, les perjiidi-
carfa en sus intereses, teniendo en cuenta que con-la mscrxpcxén
obligatoria se'formalizarfan muchos actos:de"ithportancia’ qie hoy,
al amparo del principio de voluntariedad, quedan en simplé docu-
mento pnvado . S Lo n
: ' " GREGORIO TREVINO."
o " Registrador de la Propicdad.
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