Evolucién de los sistemas hipofecarios

Bajo el titulo La evolucién actual de la mocidn de los libros hipo-
tecarios (1) acaba de publicar M. Dereux, Vicepresidente del Tribu-
nal de primera instancia de Estrasburgo, un articulo, en que se csta-
blecen conclusiones, acaso no muy premeditadas, o, mejor dicho, in-
ducidas a la ligera, sobre el porvenir de los sistemas que nosotros in-
cluimos en el grupo germanico.

Principia por afirmar que al comenzar este siglo existia unanimi-
dad de pareceres entre los juristas méas notables para caracterizar los
libros hipotecarios por dos principios esenciales que los separaban
profundamente del sistema irancés:

a) Formalmente considerado, el libro hipotecario de inscripcio-
nes agrupa sobre un mismo folio todo lo que define la situacion juri-
dica de una finca.

b) En cuanto al fondo, dicho libro hace prueba de la existencia
y de la validez de los derechos reales inscritos y de la inexistencia de
los que no lo estan.

Ahora bien: en el momento actual se produce cierta evolucion en
el concepto indicado, y los juristas del Iste de Francia, que han es-
tudiado el “libro de propiedad” de la Alsacia-Lorena, se aperciben
de que el primer principio es, con mucho, el mas importante, y aun
de que acaso sea el tnico util.

Es mas: los autores de la ley de 1.° de Junio de 1924, relativa a
la introduccion de la legislacion civil francesa en los Departamentos
del Rhin y Mosela, han estimado que podia conservarse el Registro
de la Alsacia-Lorena, con la esperanza de extenderlo al resto de Fran-
cia, siempre que fuera desprovisto de su fuerza probante, mientras la

(1) L’evolution actuelle de la motion de livre foncier, par M. Georges Dereux
Revue trim, de Droit ciwml, pags. 282-209, numero segundo del afio corriente.
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Comisién que trabaja en Estrasburgo para redactar el correspon-
diente proyecto de dey adoptaba las mismas ideas directrices: “Exis-
tiran en Alsacia-Lorena libros hipotecarios, en los que se inscribira
cuanto concierne a un mismo inmueble sobre el mismo folio; pero
estos libros careceran de fuerza probatoria absoluta”.

Y lo que es méas grave: los Tribunales, los Colegios de Aboga-
dos, las Camaras notariales, el Consejo consultivo, el Gobierno, el
Parlamento..., la opinién general, mejor dicho, una corriente de opi-
niones, adoptan esta orientacién ecléctica.

El autor del trabajo, que parece haber tomado una parte activa
en la elaboracion del texto aludido, da una explicacion histérica que
justifica el fendmeno, y otra logica, mucho mas discutible, que tiende
a transformarlo en orientacién juridica.

En la mayor parte de los Municipios de las regiones reconquista-
das no existian libros hipotecarios definitivos con fuerza probante
absoluta, porque no se habia terminado el Catastro, y se habian abier-
to unos “libros de propiedad”™ desprovistos de aquella caracteristica.
En otros distritos, ¢l Catastro se hallaba terminado en el momento
del armisticio, y se llevaban libros hipotecarios definitivos. Los prdc-
ticos, sin embargo, no diferenciaban las dos clases de libros, que, en
realidad, parecian prestar los mismos servicios; y por eso no les pre-
ocupa el abandono del principio de la fuerza probante en el proyecto
de introduccion de la legislacidn civil francesa.

Desde el punto de vista logico, M. Dereux trata de mostrar “que
el valor practico del principio de la fuerza probante no puede ser con-
siderable, y que es desproporcionado a la complicacidén que introduce
en el mecanismo hipotecario”.

Para ello descompone el principio substantivo de publicidad en
dos férmulas negativas, simétricas de otras dos positivas:

1.* EIl derecho no inscrito se reputa inexistente frente a fercero.

2.> [El derecho no inscrito se presume inexistente entre las partes.

3.° EI derecho inscrito se reputa existente para terceros.

4> El derecho inscrito se presume existente entre las partes.

1.* “La primera regla—dice-—no es caracteristica del sistema hi-
potecario (liure foncier). Aun en el régimen francés, los derechos
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susceptibles de publicidad se reputan inexistentes respecto de tercero,
si no han sido publicados.”

2.* Frente a este principio se acepta la regla del articulo 1.138
del Codigo Napoledn: “La transferencia de la propiedad se opera por
el solo hecho del contrato”. M. Dereux recoge argumentos de un an-
terior estudio sobre la materia, para sostener la propiedad del com-
prador frente al vendedor.

En-los contratos de enajenacion celebrados bajo el régimen ale-
man, el cedente se despojaba inter partes de todos los atributos de sus
derechos de propiedad.

El nombre del enajenante seguia figurando e¢n el Registro, mien-
tras el adquirente obraba como propietario y era tenido como tal por
los inquilinos, vecinos y publico en gencral.

En el curso de un pleito, o cuando ya estaba fallado, se apercibia
una de las partes de que ¢l pretendido propietario no estaba inscrito,
y era necesario comenzar otro juicio con el titular segin el Registro.
Los Tribunales y Jueces y los agentes de la Administracion se en-
contraban a veces perplejos para decidir quién era el propietario, por-
que la costumbre de inscribir no habia nacido con el precepto ger-
manico.
3. Si se examina esta regla en una legislacion dada, se ve que,
para evitar injusticias irritantes, el legislador y la jurisprudencia es-
tablecen una serie de limitaciones y excepciones que restringen sin-
gularmente su alcance.

En el Derecho civil aleman, la inscripcidn favorece al tercero que
haya tratado con el titular inscrito, pero no puede ser invocada con-
tra €l (1).

En segundo lugar, el derecho inscrito no se reputa existente mas
que cuando el tercero haya procedido de buena fe, y la mala fe puede

(1) Para aclarar esta afirmacidn, que también Jpuede hacerse en el sistema
hipotecario espafiol, pondremos un ejemplo: B. compra una finca sobre la cual
ha constituido ¢l vendedor A. dos hipotecas de 10.000 y 5.000 pesetas, respecti-
vamente, La primera ha sido pagada, pero todavia no se ha ;practicado la can-
celacién en el Registro; 11 segunda ha sido cancelada por cualquier circunstan-
cia, pero, en realidad, no se ha pagado el importe garantizado y sigue vigente.
Pues bien; B, que ha inscrito su derecho, notificando a los poseedores e inte-
resados, adquiere la finca libre de cargas; porque la segunda hipoteca (5.000 pe-
setas), una vez cancelada, no produce chcto contra tercero, y la primera (10.000
pesetas) no la perjudica, por hallarse cxtinguido el crédito correspondiente.
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probarse por todos los medios (segtin el Codigo de procedimientos al-
saciano, por el testimonio de un pariente).

Después, la fuerza probante no protege mas que al que adquiere
el derecho por acto juridico concluido con el titular inscrito (no al
que adquiere por adjudicacion, accesion, por virtud de la ley o en
testamento).
nes de hecho (situacion, cultivo...) (1); no puede ser invocada por
quien adquiere asumiendo en globo las obligaciones del enajenante, ni
por el simple beneficiario de un derecho personal, ni en caso de frau-
de de acreedores...

Se comprende, por lo tanto, que los prdcticos concedan tan poco
valor a las diferencias entre el “libro de propiedad” y el definitivo.

4.* Esta regla establece una presuncion, susceptible de ser revo-
cada por la prueba en contra. La inscripcion no consolida los actos
nulos, y el interesado puede combatirla si ha prestado su consenti-
miento por error, dolo, violencia... Lo mismo sucede en el Derecho
francés. El acto transcrito goza de upa presuncion de validez, y a
quient le ataque incumbe la carga de la prueba.

En resumen, lo verdaderamente caracteristico del libro nmobi-
fiarto es: primero, no hay transferencia sin inscripcion, y segundo, el
derecho inscrito es valido para el terreno. El primero de estos prin-
cipios presentaba mas inconvenientes que ventajas, y ha sido aban-
donado. El segundo ha recibido tantas restricciones de la ley y de la
jurisprudencia, que su importancia real es minima,

Cierto es que los juristas de la region se resignaban al abandono
del sistema, v conservan en el fondo ia idea de que el libro definitivo
germanico era una institucién mas perfecta; pero M. Dereux, como
los magistrados venidos de los departamentos franceses, piensan que

(1) Segiin una antigua opinidén que se apoyaba en el concepto y evolucion de
la finca y que cuenta entre sus partidarios a Turnau-Forster, Goldmann-Lilienthal,
Neumann, Ramdohr, Bauer, Crome, Henle-Dandl, Jacubexlky..., los datos sobre
la existencia y linderos de los inmuebles, que se hubiesen trasladado desde el
Catastro, libros territoriales, indices fiscales o listas cobratorias al Registro de la
propiedad, no quedan, como meras circunstancias de hecho, al amparo de la pre-
suncion del articulo 8or del Cédigo civil alemin, ni de la fe piblica del articu-
lo 892, del mismo modo que, en nuestra patria, no cabria aplicar los articu-
los 41 y 34 de la ley Hipotecaria, en tales supuestos, para favorecer al adqui-
rente frente a sus legitimos contradictores.
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el principio abandonado presenta acaso mds inconvenientes que ven-
tajas.

El principio de la fuerza probante—aifiade como opinién perso-
nal—lleva consigo reglas complicadas de incéomoda observancia; por
de pronto, la conservacién catastiral; después, el principio de legali-
dad Cuesta mucho obtener una inscripcion, y a veces se entabla un
duelo juridico cntre ¢l Notario v el encargado del Registro sohre
cuestiones sutiles,

La transcripciéon de un acto en la conservaduria de hipotecas “es
una cosa simple y rapida”.

Xl Registro es para informar, no para juzgar Queriendo que
consien de antemano las dificuftades que acaso no nazcan nunea, se
suscitan litigios, en vez de reprimirlos.

:No valdria mas admitir la inscripcion de todo acto que no fuese
manifiestamente informe, dejundo a los interesados que discutiesen
mas tarde, si a ello hubiese lugar, lu validez del aclo inscrito?

Acaso al extender la institucidon a toda Francia se abandone, con
el principio de la fucrza probante, los demis que le sirven de apoyvo
v se llegue a la siguiente definicién:

“Ll libro inmobiliario es un registro donde se e¢ncuentran reuni-
dos, en un mismo foio, los informes que se refieran a la situacion
juridica de una sola finca.”

Efectivamente, segin nos dice Oberneck (1), en Alsacia-lLorena,
como consecuencia del Catastro, y mientras se procedia a la forma-
cién de uno nuevo, resultaba dificil el desenvolvimiento del régimen
hipotecario iniciado por la ley de z2 de Junio de 18gr1. Por este mo-
tivo se establecid un derecho transitorio que, por lo tocante a nues-
tra materia, ha cristalizado en los articulos 86-110 de la ley de In-
troduccién del Codigo civil en el territorio. '

Durante el indicado periodo se abrieron en los distritos hipoteca-
rios un libro de propiedad (Eigentumsbuch) y libros especiales de mi-
nas (fiir Bergwerke), que se llevaban, en lo posible, del mismo modo
que los Registros de la Propiedad imperiales. EI libro de propiedad
es un registro (Grundbuch) en embridn, pues los propietarios pue-

(1) Das Reichsgrundbuchrecht, 4.° ed., vol 1, pag. 23. Beilin. Heymann. 1909.
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den, en cualquier tiempo, solicitar la inscripcion de sus fincas y de
los derechos reales que las gravan.

Los libros abiertos con arreglo a la citada ley de 1891, son lla-
mados registros prowisionales, y tienen la consideracion de libros de

pro[)wdad De esta suerte, se prepara el pleno desenvolvimiento hlpo-

tanto, el régimen del Coédigo civil lo

que la ﬂaturaleza v funciones de aquellos libros lo toleran.

A este criterio obedece la negacion de la fides publica a las ins-
cripciones practicadas.

Por tltimo, es necesario recordar que en una porcion de distritos
se ha introducido, dezde el afio 1906, el Registro imperial comun.

Entre los modelos oficiales de este ultimo (Grundbuch), los del
libro de propiedad (Eigcituninsbuch) y los del Registro provisional
(vorldufiges Grundbucl), no existen diferencias formales (1). To-
dos ellos encasillan de un modo claro y preciso el historial de las fin-
cas bajo tres rubricas de la misma plana:

I. Propiedad.—II. Cargas y limitaciones.—III. Hipotecas.

La politica legislaiiva alemana acercaba el régimen alsaciano al
germanico, como la francesa tiende a desenvolverlo dentro de los cau-
ces del Codigo de Napoleon. Pero esta oscilacién nomotésica, puede
tomarse por una orientacion definitiva del sislema hipotecario hacia
la mera presentacion sindptica de los derechos reales en los Registros,
con abandono de los principios fundamentales de publicidad, especia-
fidad, legalidad, etcétera?

No lo creemos. Cierto es que el Cddigo civil aleman ha privado
a los asientos inmobiliarios del valor de cosa juzgada que algunas le-
gislaciones regionales (Sajonia, Hamburgo, Lubeck, Mecklembur-
g0...) les otorgaban, abandonanda el principio de la fuerza juridica
absoluta (forimale Rechskraft) de la inscripcion (lo que nuestros tée-
nicos denominaban substantividad) para desarrollar el sistema de pro-
teccidn juridica al comercio y trato de buena fe (system des Ver-
kerschutzes).

El principio de publicidad matizado de este modo es seguro ba-
luarte para el tercer adquirente de buena fe, y medio técnico sufi-
ciente para las necesidades del traficc y la prosperidad del crédito.

De reconocer que una norma no tiene caracter absoluto a abando-

(1) V. en Oberneck, op. ¥ vol. citados, pags. 925 y siguientes.
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narla por completo, hay una distancia enorme, que sélo por falta de
experiencia o por chauvinisme tendencioso se puede salvar.

Aun admitiendo que el Registro de la Propiedad fuera una sim-
ple informacién, se impone la consecuencia de que le faltaria uno de
los factores mas esenciales para que llenara su cometido (la garantia)
si se prescindiera de la fe publica de sus asientos. ;De qué nos ser-
vira conocer los derechos reales que probableinente gravan a una fin-
ca, o quién pueda ser su propietario, si ignoramos el grado de proba-
bilidad de tales afirmaciones?

Indudablemente, retirando a los Registradores Ia facultad de ca-
lificar, se facilitaria el acceso al Registro de toda clase de titulos, bue-
nos, defectuosos o malos; pero ¢adoénde irian con esta tolerancia la
certeza, la claridad, el orden y la precision del sistema?

Las cxageraciones doctrinales y las sutilezas técnicas que excep-
cionalmente evidenciamos los que nos encontramos al frente de una
instituciéon de este género, nada dicen contra su funcionamiento y
resultados. Se pudo discutir si la luz del Tabor era creada o increada
sin poner en peligro de muerte la doctrina y dogma del Cristianismo.

En este punto, creemos que cualquier Registrador espafiol podria
dar a M. Dereux convincentes explicaciones sobre la importancia del
tracto sucesivo, el valor del principio de legalidad, que pone de re-
lieve la diferente conducta observada por los Notarios mas escrupu-
losos, segin vayan o no al Registro los documentos por ellos autori-
zados; la necesidad de contener la fantasia de las partes contratantes
dentro de limites razonables, la confusién que se provocaria en los
folios hipotecarios si se abandonaran las exigencias de la especialidad
por favorecer el ingreso de titulos...

Mas grave y mas discutible es la cuestion relativa al valor que
entre las partes haya de concederse a la inscripcion. En la conciencia
de un pueblo como el nuestro no se ha creado, después de sesenta
afios de ley Hipotecaria, una costumbre juridica que centre la trans-
ferencia de un inmueble o la creacién de un derecho real sobre el he-
cho de la inscripcion. La lucha entre distintos factores juridicos (obli-
gacion de transferir, cesion de acciones, redaccién del titulo, entrega
de la finca, pago de contribuciones, insercion en las listas cobrato-
rias, amillaramientos, catastros...) provoca situaciones obscuras y con-
flictos entre los contratantes, sus herederos, los inquilinos, vecinos,
acreedores, etc., que, por ahora, no pucde remediar el Registro. Si



EVOLUCION DE LOS SISTEMAS HIPOTECARIOS 62'—{

en Alsacia-Lorena no se concede siempre al titular inscrito la cate-
goria real de propietario, en Espana se desconoce el alcance de los ar-
ticulos 24 y 41 de la ley Hipotecaria.

Pero ésta es una razén de mas para imponer como solucion prag-
matica el criterio del articulo 891 del Cédigo civil aleman: si en el

Registro aparece inscrito a favor de alguien un derecho se presuine

ga
que le pertenece; si estd cancelado, se entiende que se ha extinguido.

JErONIMO GONZALEZ.



