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Seguridad nacional y seguridad juridico-
inmobiliaria

(Estudio de la Ley de 12 de mayo de 1960, sobre inscripcién
«necesaria» de adquisiciones de inmuebles a favor de
extranjeros en determinadas zonas)

I.—INTRODUCCION.

La Ley 13/1960, de 12 de mayo de 1960 («B. O.» del 14), por
la que se establece la obligatoriedad de inscripcion en el Registro
de la Propiedad de los actos y contratos que atribuyan a extranjeros
el dominio u otros derechos reales sobre inmuebles sitos en deter-
minadas zonas del territorio nacional, es lo suficientemente in-
teresante para que nos sirva de meditaciéon y estudio. En ella hay
no s6lo unas innovaciones «verticales» para la institucién registral
sino la expresion legal de todo un sintoma que confirma una vez
mas los aspectos sociales y publicos del Registro (1), en un de-
venir proximo, tras el que cabe esperar encajen en una definitiva
estructura.

(1) Este fué el titulo de unas conferencias mias en el tercer programa de
Radio Nacional, 1955-1956. En la Exposicién de Motivos de las modificaciones al
Reglamento Hipotecario, introducidas por el Decreto de 17 de marzo de 1959,
estos aspectos quedan expresamente advertidos.



SEGURIDAD NACIONAL Y SEGURIDAD JURID.-INMOBIL. 505

Pero vamos a hilvanar. mas claramente los extremos de esta
nota introductoria. .

1. Los finfés sociales eztrarregistrdlés del Registrb.

Es tema viejo en la literatura hipotecaria que la institucion re-
gistral se ha venido debatiendo siempre entre dos grandes vertien-
tes: la de un formalismo juridico que calificaremos de Sus’canci'al,
inherente al derecho mismo, en cuanto trata de ser expresion for-
mal de la Justicia misma, la cual se reviste de férmulas accesibles
al conocimiento y al ser del Derecho—y en este sentido esta su pro-
yeccion civilistica indudable—y la de una instrumentacion sensible
de finalidades juridicas,.politicas, econdémicas o fiscales, muy dis-
tintas. Histéricamente, esto resulté también evidente, al menos en
cuanto estimulo para la propuesta en marcha del mecanismo re-
gistral, a través concretamente de los Oficios de Hipotecas.

Si en la primera vertiente la institucion registral cristaliza en
formulas juridico-privadas—como las pocas contenidas en nuestro
Codigo Civil—, en-la segunda el Registro esta cercano a perder su
verdadera naturaleza. Y su raiz axiolégica queda en parte tergi-
versada por la comblejidad de disposiciones que a él influyen, que
1o «<hinchans, gue méas o menos timidamente se acercan a él. Es
entonces cuando el Registro viene a ser o un servicio estadistico
o una limitacion propedéutica o un servicio de policia administra-
tivo, bajo rubricas burocraticas, o mirada «fisgadoras, «inspeccio-
nadora» de toda una problematica social, humana y compleja. Como
un.ccjo escudrifiadors que sustituyen al guardia forestal en las ex-
poliaciones del monte publico, o un anallstag mmicroscopico que ve-
lase por centiareas la'pulverlizacién de 1a propiedad rustica. -

En otro lugar (2) hemos insistido ablertamente sobre los fines
extrarregistrales que la institucion registral es convocada a cum-
nli'f v muchos de ellos son dignos. son eminentemente sociales y
pubhcos y merecedores de nuestra atencién. Pero posiblemente su-
ceda al Reglstro en su forma actual, como a esos escalones infer-
megpos de una empresa mal ,orgamzada o en mal .funcionamien-

(2) Teorig del Regzstro de la Propzedad como servzcw publico, 2.0 ed. Ma.-
drid, 1959, pags 149 y sigs.
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to (3)va 10s' cuales; el Jefe ‘el Jefe no bueno, abruma de responsa-
bilidad y no da suficientes atribuciones. R

Con toda esa inmensa complendad leglslatlva que se acerca y
se cifie al Reglstro con ilusion 1ncluso de la que algun autor cons-
tructivamente se ha ocupado (4), habria que -hacer un-poco tam-
bién.como la concentracién parcelaria: una ¢concentracion legis-
lativo-hipotecaria» que :viniera a ordenar y a limitar los fines,
mientras no se doten los medios. Mas claramente, una concepcién
§ocidl del Registro que precisamente por la publicidad obligatoria
y constitutiva,de los derechos privados venga a situar en primera
fila el papel, igualmente social y-publico, de la inscripcién.- Asi se
estrellarian las intemperancias o fraudes—concretamente fiscales—
y asi tendrian auténtico sentido, equilibrado y normal, tantas in-
vocaciones al Registro en la legislacion de.la propiedad inmobilia-

de caracter social: agraria, viviendas, concentraciéon parcelama €0~
lonizacién, montes, etc.

.- 2. El interéshy la justiciaﬁn-te el Registro.

Cuando el maestro JERONIMO GONZALEZ se'adentra en el proble-
ma Ante una nueva manera de enfocar los problemas registra-
les *(5) lo hace con unas consideraciones metaempiricas, es decir,
no practicistas, a la obra de Hecg, Grundriss des Sachenrechts,
‘1930 («Elementos del derecho de cosas»), en cuyo comentario el
insigne hipotecarista habria de afinar su postura ante «la juris-
prudencia de intereses», que precisamente CasTAN TOBENAS, en el
Prélogo, analiza. Pero en la parte final hay un desbordamiento 1deo-
‘6gico mamﬁesto en el que se pone de relieve el sentido actual y
penetrante; nada conservador, de don Jerénimo, y ello lo hace no
tanto como toma de conciencia ante el Neuzeit (tlempo nuevo)—se
Fechdza el zntelectualzsmo frzo los poderes dzsolventes el nihilismo
democrdtzco ‘la teoria da la lucha de clases para colocar en prime-

Y - IS

"' (3) Esto es de las primeras cosas que se suelen decir en'los cursos de pro-
-ductividad, tan frecuentes, & uno de los cuales—aunque breve—hemos tenido
la oportunidad de asistir. .. N

(4) Nos referimos a MARTINEZ SANTOJA Algunas consideraciones sobre lo
que se debe hacer ¥ no se debe hacer en la redaccion de documentos piblicos
suyetos a inscripeion, 3.2 ed., 1956, con Apéndice, 1960.

(5) Estudios-de Derecho Hzpotecarzo y Civil. 't. I Madrld 1948 pags 282
y siguientes. A
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ra linea... el deber primordial-de emplear la vida al servicio de la
comunidad (6)—, sino con’'prevenciones de futuro. ' :

‘Asi, tra§'referirse a que 'la‘agricultura'e's sagradé. ¥y a que hay
que liberarla de sus tres plagas, la pulverizacion (Rodensersplit-
terung), el endeudamiento (Bodenverchuldung) y el egoismo (Bo-
denegozsmus), insiste en que para fecundar el suelo nacional no
puede recurrirse a la soczalzzaczon en manos- de un Estado frio...,
hay que robustecer la familia enamorada del’ campo, el patrimonio
familiar, sustituir el crédito inmobiliario por la garantia de orga-
nizaciones campesinas o profesionales..., nueva orientacion del Re-
gistro de la Propiedad.

Y terminara, como glosa en la que su pensamiento en torno
a los problemas hipotecarios, es constante: Sin hacer politica, me
aventuro a decir que el fundar el derecho ‘pura y ea:clumvamente'
sobie el interés, deaso tenga el peligro ae desconocer el mterés su-
premo, que es el de la justicia. La 7ustzcza es un valor que no ‘se
puede medir con el metro del interés.

Creemos—por conviccién y por ser estudioso de los esquemas
filosofico-juridicos de la Justicia—que esta <«jurisprudencia de in-
‘teréss como expresion del positivisnio juridicq, es «condenable» en
cualquiera de sus- formulas o posiciones, €8 de'éir cualquierg sea
la adjetivacion del interés: «privados, <publicos, «posmvo», <ne=-
gativoy. Solo el bien comin, no tomado como entelequia o como
cajon de sastre, sino como denominador justo, equilibrado y armo-
nico, puede dignificar la <humanidad»> que se esconde en todo «in-
terés», haciendo de €l no una justificacién del Derechgs, sino un
cauce, un camino, una orientacién al fin pubhco al ﬁn soc1al a
a justicia.

Cierto es, precisamente, que en’ el Registro se juntan y mezclé.n
diversos tipos de «intereses» publicos y privados. Pero ellos no se-.
ran medidas de la Justicia,' sino simples medios, en este caso, de

lado del Orden y de la Justicia, meJor que al de la p051t1v1dad
del derecho (7) )

v

(6) Ob. cit., pag. 283. '

(D En nuestro trabajo La seguridad 7urzdzca como tema de'la leosofza deél
Derecho, pendiente de publicacidon en «Revista Estudios de Deusto», podra en-
contraxse nuestro punto de vista al ‘respecto. PP R
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"3, Sentido social de las instituciéne’s juridicas todas. -

- La, superacxon de. los intereses por el de los cometidos socza—
les (8) tiene .su terapéutlca no 5610 en las raices hondas del De-
recho Natural sino que a.través de 1as disposiciones normativas y
aun formales, se logra ese filtro, esa purificacion. En el Reglstro
de la Propiedad se reflejan y constatan tales intereses, tales vo-
luntades, pero queda.n. alli. ya d_espersonalizados, quedan publica-
dos, y 10 que «pregonan» ya no es el perfil del interés, ni la sombra
de la «motivacién», sino una expresion formal de la seguridad,
que se trasciende: a los demas, para sus relaciones civiles; al Es-
tado para el Fisco; y a la sociedad entera en general, o al bien co-
mun.de la concentracmn parcelaria, la colonizacién, la garantla
-en bienes publicos, etc.

Hasta el mismo sistema fiscal, como Navarro Rubio viene insis-
tiendo (9), debe dejar de' ser un sistema neutro, y debe situarse
en el plano de las realidades sociales y vivas, convirtiéndose di-
rectamente en instrumento de la justicia social, cambiando si es
preciso, y en determinados grados, su signo frio y rigido, incluso
—como asi viene a suceder con la Ley de Fondos nacionales—,
transmutando su naturaleza «legal» o <penaly, en su caso, por otra
de indole mas apren51b1emente moral y social.

Estamos ademas en tiempos de un extraordmano progreso téc-
nico, que motivaran nuevas formas de vida. Lo advertia el Padre
Lombardi explicando la evolucion cientifica y humana desde la
maquina de vapor primero, 1a electricidad después, 1a energia ato-
mica actual y la termonuclear (10). Y es impresionante comprobar
como en definitiva nos vamos acercando a realidades que confirman
la «constante hombres, que es medida y que es limite creacional;

(8) Véase SAYAGUES Tra.tado de Derecho Administrativo, t I, ‘'Montevi-
deo, 1953, pags. 48 y sigs.

(9) Su-pensamiento se encuentra concretamente en la Exposicién de Mo-
tivos del proyecto de Ley de Bases de creaciéon de los Fondos Nacionales sobre
ahorro e impuestd (Boletin de las Cortes! nim. 665), y Declaraciones de 22 de
junio de 1960. Cir. también nuestro trabaJo Lo politico, lo social.y lo profe-
sional en la reforma tributaria. «Puna Eurcopa», marzo 1958. * ~

(10) Son supuestos que marcan hitos en la Historia, independientemente
de otros, como la aparicién de la Imprenta; la peste de 1200, que parece
hizo fiyar los ojos al hombre mas a la tierra que al cielo; o el errarse las
caballerias habilitandolas ,para el ‘arrastre, segiin observa EUGENIO D'Ors en
una estupenda glosa. . n e
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que constatan incluso por su formulacmn c1ent1ﬁca al 1gua1 que
la valoracion sustanecial a priori de un derecho natural-—proyeccién
de la Ley eterna—, el acto creador d_e Dios y la imagen metafisica
y teologica del mismo misterio de la Santisima Trinidad (1i1).

Pues bien, de este sentido social tiene que participar cada dia
més el Registro. Y lo participa en la medida en que el legislador
espafiol se lo va dando. En Teoria del Registro de la Propiedad
como servicio publico (12) lo hemos advertido abundantemente.
Como sintoma al menos. .

Este sentido social puede venir o por un camino amplio y ge-
neroso, revolucionario, y ayuno de conservadurismo o de «intelec-
tualismos criticos», como les llamaba JErONIMO GONZALEZ: la ins-
cripcién constitutiva con molde germanico. O puede venir frag-
mentariamente bajo aspectos concretos y precisos, nunca—aunque
ello es algo—para quedarse en esa zona neutra de la esti%nulacién
—art. 313—de la mera obligatoriedad inicial—legislacion de concen-
tracion, de montes, de bienes municipales...—, es decir, sin rele-
vancia sustantiva y esencial.

Insisto aqui en que no se trata de un quién debe a quién, como
a veces se muestra (13), sino de sacrificar y afinar comunmente
los «intereses» para dobiegarics al bien comun de ia sociedad.

4. La defensa nacional y la institucion registral.

Es evidente que el <«interés» de la defensa nacional es de los
mas nobles, licitos y asentados en el bien comun de la sociedad.
Esta defensa nacional resulta mas evidente precisamente porque
los lazos de la «Nacionalidad» se han aflojado con flexibilidad por
la solidaridad internacional (14), la cual exige unos elementos so-
lidarios fuertes, para que la solidaridad resultante lo sea también.

Cuando tal solidaridad se hace mas incuestionable por la de-

(11) En unas breves lecciones que hemos tenido sobre energia atémica
hemos podido calhibrar las afirmaciones que anteceden, que, por otra parte,
encajan con las orientaciones modernas de la Teologia y ain de la Filosofia.

(12) Ob. cit., pags. 154 y sigs. especiaimente.

(13) Asi lo venia a plantear el ingeniero agronomo sefior Bueno en articulo
del Ya (8-VI-60), resaltando el interés para el Registro de la concentracién
parcelaria, todo ello cierto. desde luego. pero también a la 1nversa. Lo mismo
ha sucedido en otro posterior en ABC, 1961.

(14) Asi lo haciamos destacar en Aspectos de la problemdtica juridica en
el siglo XVI, en Revista CriticA bE DERECHO INMOBILIARIO, enero-febrero, 1960,
en su parte final

7
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pendencia internacional en tantos 6rdenes. de.la vida—el turismo,
las relaciones internacionales, la economia, el intercambio de ideas,
las posibilidades apostélicas incluso—, la «defensa nacional» debe
robustecerse en esquemas no solamente militares o estratégicos,
sino también juridicos, de vitalidad normativa normal, no emer-
gente. Propedéutica, mejor que curativa. .

En definitiva, el problema de la «defensa nacional» no es sino
parcela o reflejo de la seguridad mnacional, en expresiéon que en
la jurisdicciéon castrense alcanza todo su verdadero sentido (15).
Y entonces cobra realce, y mas en esta fase prebélica (16), toda
aquella teoria de que el territorio nacional se encuentra a favor
del Estado en una situacion de condominio (17), en cuanto a aquél
no le puede pasar inadvertido cuanto sobre él1 penda y ocurra.

La constatacion juridica de los hechos que afectan al trafico
juridico inmobiliario, especialmente en las fincas rusticas, tiene,
por tanto, un interés especial para el Estado. Ello se hace mas evi-
dente en determinadas zonas, lugares o espacios que pueden ser
puntos neuralgicos ‘o vitales estratégicamente hablando. Conocer
la situacion juridica, los verdaderos titulares, para a su vez, y en
su caso, establecer sus limites o procurar prevenciones, es de im-
portancia primordial, y el camino previo a una «seguridad nacio-
nal» en una fase previa informativa.

Ahora bien, dos caminos se dan para conseguir esto: uno, que
tendria un. signo normal, generalizade y amplio, en virtud de un
sistema catastral-registral incuestionable que diese seguridad y cer-
teza en las mutaciones juridicas de propiedad o derechos reales,
sin adscribirlo a una funcién determinada o especial. El otfro, es
lograr esto mismo en virtud de una legislaciéon especial, aplicable
al caso, estableciendo la obligatoriedad de la inscripcién en deter-
minados supuestos y circunstancias. Pero de ello ya hablaremos
mas adelante.

(15) Asi los titulos VIII y IX del Tratado II del Codigo de Justicia Mili-
tar, en su rubrica y contenido—«Delitos contra la seguridad de la Patria»,
y «Delitos contra 12 seguridad del Estado y de los Ejércitosy, respectivamente—
lo traducen.

(16) Intenté mostrarlo en mi conferencia Juventud y Universidad de la
postguerra, 23 de mayo de 1960, pendiente de publicacién en «Arbory.

(17) Esta teoria la desarrollé abiertamente VENTURA v Sori, y que comenté
en m1 obra Teoria del Registro de la Propiedad como servicio publico, pagi-
nas 183 y sigs. - -

'
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. Lo importante es subrdyar aqui como carentes de un Registro
en su sistema general, capaz de.garantizar con certeza la situa-
cién juridico-inmobiliaria, porque se deja a merced de los intere-
sados, salvo en el supuesto de la hipoteca y derecho de superfi-
cie (18), se ha tenido que arbitrar una férmula especialisima.

La motivacion de la Ley de 12 de mayo de 1960 es expresiva
de esta realidad, que aun por su caracter excepcional no deja de
carecer de singular inferés. Se tratarda de una férmula cislada,
que sera un sintoma de cuanto puede y debe lograrse.

Se refiere la Exposicion de Motivos a que las prevenciones en
orden a la seguridad del territorio nacional dieron lugar a la Ley
de 23 de octubre de 1935 y Decreto de 28 de febrero de 1936 y
21 de marzo de 1958, respecto « la propiedad de extranjeros so-
bre bienes inmuebles situados en las zonas sefialadas en las
disposiciones ezxpresadas. La practica ha puesto de relicve que
dichas normas, rectamente orientadas, necesitan el obligado com-
plemento de la obligatoriedad de la inscripcion en el Registro de
la Propiedad pertenecientes a los extranjeros, bajo pena de nuli-
dad... De este modo, reflejada en el Registro la situacion de los
inmuebles, serd fdcil para las autoridades competentes ejercer el
control de los actos de dominio previstos en la legislacién especial.
Y aun concreta mas la motivacion: Se obtendrdn asi tamb_ién unos
datos estadisticos mas perfectos para fines juridicos y de cualguier
otra indole, con garantias de autenticidad.

No puede ser mas generoso €l intento, ni mas atrevido el es-
piritu del legislador espafiol. Es 1o cierto que venia a replantearse
lo que para olras legislaciones especiales—como cn materia de con-
centracion parcelaria—se habia debailido: ia posibilidad de esta-
blecer un sistema especial de inscripcion obligatoria, frente al ré-
gimen del Cddigo Civil y de la legislacién hipotecaria, que mantie-
nen en términos generales la voluntariedad (19). )

(18) Ctr, sobre la inscripcién «conslitutiva» del derecho de supcrficie, La
Rica: Comentarios a la reforma del Reglamento Hipotecarto. Madrid, 1959,
paginas 23 y' sigs.

(19) Todo cuanto se diga y se investigue sobre este punto sera poco. Por
eso no me resisto a traer la cita de las disposiciones altamente de publicidad
en materia de inmuebles, y de mscripcién preceptiva de las fianzas, advertida.
va en el Fuero de Daroca de 1142. No es de extrafiar que el ilustre Magistrado,
.Presidente de la .Audiencia "de Teruel, iltustrisimo sefior don RArsFL ESTEBAN
ABAD, en su minucioso trabajo Estudio histérico-politico de.la ciuddad de Daroca
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Por eso, nosotros, al conocer este problema, nos permitimos, con
seriedad y objetividad, estudiarlo (20), haciéndonos unas reflexio-
nes previas, que serviran asi de antecedente inmediato al comen-
tario.a la ley. . : ' -y

’

II.—PERSPECTIVAS POSIBLES SOBRE LA INSCRIPCION OBLIGATORIA EN LOS
TERRITORIO DE SOBERANIA DEL NORTE DE AFRICA Y ZONAS COSTERAS
MEDITERRANEAS Y OTRAS DE INTERES MILITAR.

N

Vamos a ordenar este punto en una serie de aspectos que es-
timamos interesantes, previa a la aprobacién de la Ley de 12 de
mayo de 1960 por las Cortes:

1.—ANTECEDENTES.

La Ley de Extranjeria de 23 de octubre de 1935 estaoiegla el
limite del 25 por 100 en las propiedades (21) adquiridas por ex-
tranjeros, en todas las islas del territorio nacional (art. 1.°). Y en
el articulo 2. se fijaban las zonas no solo islefias, sino también
costeras—zona del estrecho de Gibraltar, zona gallega—c¢uyas fin-
cas de caracter rustico—no enclavadas en poblaciones—, para ser
enajenadas a extranjeros necesitaban la correspondiente autori-

y Su comunidad. Teruel, 1959, al comentar la originalidad de éstos y otros
textos diga—pag. 176—: A la vista de su contenido y doctrina, no cabe pensar
que los principios inspiradores del Fuero quedaran tan rezagados que su espi-
ritu no mereciera ser recogido en las Compilaciones gencrales que con poste-
rioridad a él se formaron. La fianza de peligro o de salvo, la inscripcién y
renovacion anual de las fianzas como requisito esencial de valudez, la publi-
cacion de las ventas de inmuebles con finalidad purificadora del contrato
frente a ulterwores reclamaciones de terceros, manifestaciones indudables son
del principio de publzczdad inmobiliaria, que forzosamente tuvieron que con-
triiur @ dar fijezd y certidumbre a tales transacciones juridicas, y que mo
obstante su apreciuble utilidad y espirity progreswo, solo en parte han Sido
recogidas en nuestro Derecho moderno.

(20) Las lineas que integran la parte II estan tomadas, en su mayor
parte, de las notas redactadas previamente al proyecto de ley. Ahora, al
transcribirlas, cual pensamientos en alta voz, lo hago, sin pretensiones, con
1a finalidad de explicar mejor el sentido del trabajo todo, ‘hilvanando el juicio
critico a la ley, con la meditacion previa,y coetmnea Y, en todo momento, con
el mejor sentido constructivo.

(21) Por razones estratégicas el limite puede ser mayor. (artlculo 3.0 del
Decreto de 28 de febrero de 1936). . "t N R
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zacién del Ministerio de la Guerra, asi como también para 1a,
constitucion de derechos reales y realizacién de. obras.

El Decreto de 23 ‘de febrero de 1936, vino a aprobar el Regla-
mento para la aplicacion de la citada ley, en el que hay las si-
guientes normas de interés a los efectos de este apartado:

a) Se amplian las zonas a las que se referia la Ley de 1935,
en virtud de la autorizacion contenida en el ultimo parrafo del
articulo 2.° de la misma, de manera que se incluyen expresamente
la zona de Canarias, las plazas de Soberania del Norte de Ma-
rruecos y' las posesiones de Africa Occidental, a mas de las «zo-
nas» de Baleares, Estrecho de Gibraltar y Galicia (22). , '

Se distinguen los supuestos de adquisiciones y obras denfro
de los limites y fuera de ellos (arts. 5.2 y 6.2 del citado Decreto) (23).

Se establece—art. 15—Ila obligacion de Reoist;radores y Nota-

Sse haya incumplido la mencionada ley, fijandose en el articu-
lo 17 la responsabilidad de estos funcionarios.

En el articulo 18 se dictan normas para el establecimiento de
relaciones de propiedades pertenecientes a extranjeros en dichas
zonas, y en el 20 se regula la posibilidad de expropiar las fincas
en cuanto sobrepasen los limites fijados.

La guerra civil espafiola interrumpié, seguramente, la labor
legislativa complementaria, y aun la puesta en marcha de las
indicadas relaciones de bienes.

Por el Decreto de 21 de marzo de 1958, al sancionar que los
territorios del Norte de Africa constituyen unae unidad geografica
e histérica y son parie esencial e integral de la nacion, se estable-
cen las zonas que tienen consideracion militar, a los efectos preve-
nidos en la Ley de 23 de octubre de 1935, siendo las zonas las

(22) Posteriormente, por Decreto de 25 de abril de 1936, se aplicé la Ley
de 1935 a uha «zona de Cartagenay, es decir. la «proxima a Cartagena y aeré-
dromos de Burguete y San- Juany, Dicha zona de Cartagena abarcara todo
el litoral, desde el saliente Qeste de lg cnsenade de Mazarrom haste el cabo
Cervera v una erxtension terresire immitada por la linea que de este cabo va
por San Miguel de Salinas, Monte de Alcor y de Columbres Los Banos, Cor-
bera. Puente Alamo y Monte Algarrobo al puerto de Mazarrom.

(23) El articulo 12 establecia: Las obras en construccién o ya construidas
en fincas de cualquier clase que por su dudose finalidad o antecedentes, que
pueden ser utilizadas en forma peryudzczal para los intereses de la de/en.sa:
nacional, podrdn ser sometidas a revision o medidas necesarias. He aqui un
ensanchamiento de los limites en aras de 'la seguridad. - '
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Plazas' de Soberania del Norte de Africa, Canarias, Alhucemas‘
y Pefion de Vélez. . .-

Por la Presidencia del Gobierno.(24), a la vista- del informe
del Gobierno General de aquellos territorios; sobre el cumplimien-
to de aquel Decreto, se plantea el que «se estableciese la obliga-
toriedad de inscripcion, unica forma de poder determinar con exac-
titud, la extensién de aquellas propiedades y resolver, con cono-
cimiento de causa, las peticiones de subditos extranjeros para
adquirir terrenos y propiedades inmuebles en tales territorioss;
y asi lo transcribe el Ministerio del Ejército a la Presidencia del
Gobierno, la cual a su vez viene a hacer suya esta preocupacion
al Ministerio de Justicia.

En fiefinitiva, de lo que se trataba era de estudiar la for-
mula de que la inscripcion de transmlslones y constitucion de
derechos reales de trascendencia inmobiliaria tuviese .caracter
obligatorio y constitutive cuanto a las adquiridas por extranjeros.

2.—PROBLEMAS PLANTEADOS.

a) Motivacion de la reforma.

Se encuentra en la misma motivacién de la Ley de octubre
del 35, dictada durante la Republica, y con el propodsito de salva-
guardar la soberania nacional en -aquellos territorios, de interés
militar por otra parte.

Esta poderosa razén mantiene su vigencia: primero, por los
principios que asientan el Nuevo Estado; segundo, por la situa-
cion internacional ante dos problemas, fermento de otros, que son
el confusionismo entre anticolonialismo y soberania, y el empuje
internacionalista, del comunismo; tercero, por el reajuste que
nuestros territorios africanos han sufrido, y que se han llevado
sangre de nuestros hombres; cuarto, por la decision de revalorizar
nuestros territorios de soberaniq en Africa hasta el mdximo po-
sible (palabras del Ministro del Ejército el 12 de octubre de 1959
en Ceuta), y, por ultimo, porque.al dar una mayor entrada, segun
el actual sistema econdémico, a las inversiones extranjeras, éstas

(24) Oficio de 31 de. agosto de 1959:
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pueden traducirse en alguna manera en adquisiciones de propie-
dad, no solo en dichos territorios, sino en otros que, singularmen-
te en las zonas maritimas, concretamente las sefialadas por el
Decreto del 36, puedan afectar a nuestra soberania.

b) Vigencia y alcance de la Ley del 35.

No cabe duda de que el Decreto de 21 de marzo de 1958 viene
a reconocer expresamente la vigencia de la Ley de 23 de octubre
de 1935, y el Decreto del 36, ya que ordena su aplicacién y n*n-
guna otra disposicién concreta se opone a ella.

Esta vigencia habra de entenderse en su totalidad y no par-
cialmente, pues la derogacion o vigencia, si no se estableciese lo
contrario, debe afectar al texto integro de unea disposicion le-
gal (25).

Fsta afirmacion tiene gran interés a los efectos de seiialar los
‘territorios o zonas a los que pudieran aplicarse una disposicion
legal inmobiliaria que de manera general—en la extension fijada
por la Ley de octubre de 1935, que tiene superior rango al Decreto
de 1958—regulase las transmisiones de propiedades enclavadas en
dichas zonas. Porque si bien es cierto que el problema mas ur-
gente sea el de los territorios del Norte de Africa, no se puede
olvidar que el leit motiv de 1a Ley de 1835, en 165 gue s¢ ampara
ahora el Decreto de’ 1958, era mas amplio y extensivo, por tanto,
a zonas maritimas que como la de Gibraltar o gallega, tengan
interés de ser mantenidas mas especialmente como partes incéolu-
mes de la soberania nacional.

¢) El alcance de una inscripcion obligatoria.

7

El tercer problema era el alcance de una inscripcién obligato-
ria, es decir, si debiera afectar s6lo a las transmisiones a favor
de extranjeros—como parece deducirse de la sugerencia de la
Presidencia del Gobierno—o ha de tener caracter 'general. Esta

(25) El problema resulia claro en la Ley de 1960, pues en su disposicién
final Unica expresamente se reconoce la vigencia de la de.23 de octubre de 1935.
Es de suponer gue también lo sea, por tanto, la del Decreto de 28 de febrero
de 1935, dado como reglamento para su aplicacidén, pues, atemas, se menciona
en la Exposicion de Motivos. Interesante es también pensar que lo esté el
Decreto de 25 de abril de 1936, que la aplica a la zona de Cartagena,
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ultima interpretaciéon es la que a nosotros nos parecia mas pro-
cedente:

Primero, porque el principio de igualdad de los extranjeros
ante la ley, esta reconocida por el Cédigo Civil (art. 27) de ma-
nera terminante, y no se les va a exigir unos requisitos formales,
de trascendencia civil, .distintos a los extranjeros que a los pro-
pietarios espafioles en dichos territorios; y

Segundo, porque persistiendo el valor del documento privado
y la eficacia de contractual en virtud del consentimiento (articu-
los 1.258 y 1.278 entre otros), seria muy dificil establecer un régi-
men contractual, que por un lado fuese rigidamente formalista
—documentacion publica e inscripcién—, y por otro personal—
titular, adquirente extranjero. Y todo ello sin perjuicio del valor de
la-usucapion, amparada en titulos que, segin €l régimen general,
tendran validez, e independientemente del posible fraude a la ley
en virtud de intermediarios adquirentes por documentos privados.

Por eso entendemos que la disposicién de reforma inmobiliaria
debiera tomar como base el elemento objetivo de la inscripcién,
que son las fincas en la demarcaczon 0 zona que se sefiale, pero no
la titularidad del nacional o exfranjero, pues asi como de la posi-
bilidad del sistema compartido—es decir, territorios con inscrip-
cion constitutiva y territorios con inscripcién declarativa—se co-
nocen casos, como el sistema inglés, en cambio, de exigencias for-
c}rxales, en razon de las personas y su nacionalidad, no existe nin-
guno, que sepamos, porque implicarian una discriminacion excesiva.

d) Razones de sustantividad hipotecaria.

La primera con que cualquier jurista de buena fe se encuentra
es la trascendencia publica que puede tener la inscripcion como
unica forma juridica de primer rango, para que las transmisiones
de inmuebles afectos a zonas en las que la soberania nacional o
el interés militar se constaten de una manera general.

La publicidad de los derechos privados, lograda por la inscrip-
ci6n es algo que viene imponiéndose por los mismos fines y preocu-
pacion social de las instituciones juridicas propias. Cuando ‘se exa-
minan las motivaciones de los sistemas més progresivos—austx:ia-
co, aleman, australiano o suizo—, se ve c¢émo no se dan los proble,—;



SEGURIDAD NACIONAL Y SEGURIDAD JURID.-INMOBIL. 517

mas acuciantes y complejos de nuestra legislacion, ya que en ésta
si por un lado se quiere mantener el sentido de una contratacion
privada, por otro se estan forzando constantemente las normas de
Derecho publico para hacer llegar al Registro, por disposicién de
lcy, una serie de propiedades que como la de bienes municipales,
montes, minas, concentracién parcelaria y colonizacion, vivien-
da, etc., tienen un interés publico. Y lo curioso es que a posteriori,
este esfuerzo legal inicial puede quedar tergiversado—dandose al
traste incluso-con la trascendencia de una empresa social y poli-
tica, caso de concentracién parcelaria donde ya se han denunciado
supuestos de transmision o convenios privados de fincas afectadas
por la concentracién—y aun anulado. )
No es preciso acudir a los sistemas citados, australiano, aleman,
austriaco o suizo. Nos basta recordar que el proceso hipotecario con
posterioridad a la Ley de 23 de octubre de 1935, ha reforzado los es-
quemas de seguridad inmobiiiaria, y si acasc no e ha seguido en
las posibilidades de la reforma del 46, no es debido a la ausencia de
una trascendencia publica y de un interés general, si no a otros
factores menos significativos, que son el molde liberal del Coédigo
Civil y 1a excusa de un Catastro inexistente o imperfecto.
Sigliiendo, por tanto, la linea gue nos exigé el interés publico,
militar y de soberania, gue motivan la Ley del 35 y las disposicio-
nes posteriores citadas; continuando el sentido progresista de todo
Derecho y el que 1a doctrine hipotecaria €sta alcanzando en todos
los paises, no cabe duda de que la institucion constitutiva obiiga-
toria viene impuesta por razones de primera categoria juridica.

3.—POSIBLES DIFICULTADES.

Las tunicas dificultades, salvo las marginales o subjetivas que
sin duda limitaran el alcance del proyecto, pueden ser éstas:

a) La existencia de un régimen general de inscripcioi 1o cons-
titutiva.

A ella diremos que es cierta en cuanto hecho o realidad a
superar, y'en todo caso a plantear y resolver. Pero tampoco fué
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ébice para que la hipoteca tuviera raigambre de inscripcion cons-
titutiva; como recientemente, por la Ley del suelo de 1956, la tie-
ne el derecho de superficie y como en 1949 se establecié para de-
terminadas propiedades en el régimen inmobiliario de los territo-
rios de Africa Occidental espafola. Bastantes argumentos son aquel
conjunto de disposiciones que estimulan la inscripeién y que de
manera paradoéjica dejan luego al particular en plena libertad.

Pero en este sentido queremos traer el ejémplo claro del sis-
tema inglés, en el que en unas zonas o territorios se mantiene la
inscripcién declarativa, y en otros se hace constitutiva, como en
los condados de Londres, Eastbourne, Hasting, Middalesex y otros
en proyecto. La determinacién de uno y otro sistema dependera
de las realidades econdémicas, sociales y juridicas de cada zona o
demarcacion. Precisamente todas éstas, en los territorios a que se
refiere la Ley de 1935 y Decreto de la Presidencia del 58, estan im-
puestas claramente y comprobadas.

b) La insuficiencia de base catastral.

Aqui, como argumento, traemos el sistema portugués inmobi-
liario de 1951, que a medida que se hace en una zona el catastro
parcelario, entra en juego la inscripciéon constitutiva y obligatoria,
hasta el punto de que la primera inscripciéon se hace de oficio y
gratuitamente.

La ausencia de base catastral en las zonas indicadas en Africa
o maritimas, no tiene gran importancia, primero por ia extension
reducida de dichas zonas; segundo, porque tanto si no existe ca-
tastro como en sus variaciones subsiguientes, es facil llevarlo a
cabo, por ser dichas zonas limitadas, y tercero, porque €l caracter
militar de estos territorios es muy facil que el Servicio Cartogrd-
fico del Ejército pudiera facilitar extraordinariamente esta tarea.

¢) El problema de las sanciones.

_Ademas del efecto de nulidad de toda transmision, con la que
se evitaria todo fraude, convendria reforzar las disposiciones le-
gales estableciendo sistemas coadyuvantes que termmanan por
imponer la insecripcién constitutiva.

Digamos en seguida que en algunos de estos territorios, por
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ejemplo Canarias, Baleares, zona de Gibraltar y algunas mas, exis-
te de hecho un clima favorable a la inscripeién, que es facil ali-
mentar y que sin grandes vencimientos terminaria -por impo-
nerse.

Perc ademas, cualquiera sea el caracter «sancionador» de las
transgresiones a una Ley de Reforma Hipotecaria en dichos pai-
ses, es de recqrdar_ que la Ley venezolana de 1956, denominada
.ahora de Propiedad Horizontal y no de Apartamientos, para evitar
£l trafico irregular y por tantos conceptos fraudulento e ilegal, es-
tableci6 el caracter obligatorio de la inscripcién en toda transmi-
Sién y constitucion de derechos reales sobre dichos apartamentos,
ahora generalizado con el nombre de Propiedad Horizontal y san-
«ionando no so6lo con la nulidad, sino equiparando a la estafa el
incumplimiento de dicha obligatoriedad de documento publico e
inseripcién.

o B

4—RESUMEN.

Las sugerencias previas al proyecto de Ley las resumiamos en
«estos puntos

1. Es de absoluta necesidad, para que se cumplan los ﬁnes
de la Ley de 1935 y Decreto de 1a Presidencia de 1958, que la
inscripeién se haga obligatoria y constltutlva en las zonas que se
determinen.

2. Esta obligatoriedad se haria para todo el trafico juridico
inmobiliario que afecte a zonas no enclavadas en poblacién, inde-
pendientemente de la nacionalidad.

3.» Esta obligatoriedad es la dque dara base para que toda
transmision a extranjeros necesite la autorizacion administrativa,
de manera que ni el Notario podra autorizarla, ni el Registrador
inseribirla o hacerlo dentro de la inscripcién condicional que de-
termina el articulo 98 del Reglamento en su nueva redaccion, al
que convendra hacer referencia de su vigencia ¢ de su no aplica-
ci6n para el caso actual. ’

" 45 Se estudiara la forma de dar base catastral, dictandose las
disposiciones adecuadas para que la coordinacion de Catastro y
Registro se haga en estas zonas mientras se promulgan las disposi-
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ciones generales pertmentes aplicadas a todo el territoric na-
monal

5. Una vez que el esfuerzo del legislador se haya hecho evi-
dente, convendra hacer extensivas estas normas a todas las zonas
maritimas de interés militar, pues en la seguridad juridica de las
mismas se encuentra su mejor base en la inscripcion, y en un mo-
mento determinado se haria urgente reforzarlas. Por eso esta dis-
posicion puede abarcar las zonas sefialadas en el Decreto de 1936
y dejar un portillo para cualquier otra zona que en un momento
determinado interese, a la vista de los resultados, y asi evitar
todo nuevo planteamiento, facilitandose de esta forma la labor
legislativa y quedando reducida a la Administrativa del Ministe-
rio del Ejército para fijar cudl sea la zona a aplicar cuando se in-
terese.

6.c Para mayor claridad, los limites de 1a zona en ‘que se ha-
ria constitutiva y obligatoria la inscripcién podran sefialarse por
distritos hipotecarios completos, a los que afectase.

7. Una disposicién transitoria determinara el periodo para
poner en el Registro todas las transmisiones no inscritas. De las
que afecten a particulares, ningun problema puede existir. De las
que afecten a extranjeros se exigiran las autorizaciones necesarias,
dentro de los porcentajes de la Ley de 1935 y Decreto del 36. Y en
todo caso, bara estas primeras inscripciones dentro del periodo
se podria fijar un arancel reducido y, por el contrario, multlpllca-
do para las que no se acojan a dicho periodo.

8. La sancién por no inscribir en los plazos a fijar, llevars
consigo la nulidad de la transmisién por disposicion de la Ley,
y un recargo del 50 por 100 en €l impuesto de Derechos reales (26),
y otros de la misma cuantia en la contribucion territorial, mlen—
tras no se lleve a cabo la 1nscr1p01én

, 9 Otras normas complementarlas de buena voluntad y am-
plitud, estableceran los supuestos Jur1d1cos y formales para faci-
litar 1a 1nscr1pc10n en el Registro.

.10. Un,clima de op‘mi()n, una difusién de las normas y fines

(26) Esto seria de espemal aplncacxon pala, supuestos de transmisiones por
documento privado, pues fiscalmente harian el acto Dhquidable.
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de estas disposiciones, juntamente con el hecho de que en la ma-
yor parte de esas zonas existe un ambiente favorable, terminaran

por imponer con agrado y buena voluntad la inscripcion cons-
titutiva y obligatoria.

IIX.—EsTupio DE LA LEY DE 12 DE MAYO DE 1960

Examinados los principios: que la inspiran y vistas las perspec-.
tivas posibles de lege ferenda expuestas entonces con €l mejor de-
seo de cooperacion y transcritas ahora a los efectos cientificos y de
investigacién, pasamos ahora al estudio directo de la ley, a la
que por encima de todo elogiamos y aplaudimos.

El material que se nos ofrece para €l comentario, al igual que
los hombres que en él colaboraron, no ha podido ser mejor, y
cuanto sigue va pensado y escrito en el deseo constructivo y orien-
tador que toda ley, y mas la presente, implica. Es la mejor ma-
nera de incorporarla al reducto de disposiciones hipotecarias, y de
acogerla con atencion y carino.

A.—UNA BREVE EXEGESIS.

El articulo l.—fundamental—establece: Deberdn necesaria-
mente inscribirse en el Registro de la Propiédad los actos y con-
trdtos por los que se constituyan, reconozean, nodifiquen o extin-
gan en javor de ertranjercs el dominic y otros derechos reales so-
bre inmuebles sitos en las zonas sefialadas por la Ley de 23 de
octubre de 1935 y Decretos de 28 de febrero del mismo afio y 21
de marzo de 1958, Deberdn también inscribirse las concesiones ad-
ministrativas sobre los bienes citados, otorgadas a favor de extran-
jeros.

La falta de inscripcion delerminard la nulidad de plenc de-
‘recho de los mencionados actos y concesiones. -

El examen terminolégico (27) nos lleva a las siguientes con-
sideraciones: :

(27 Que lo reducimos al del articulo 1.°, como ;')rec‘epto base. '
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18 1T nscrzpczon necesaria.

Esta expresada en la férmula. <<deberan necesarzamente inseri-
birse», que acaso pudo ser, si no MmAas precisa,.si algo mas correcta.

Efectivamente, el legislador se ha inclinado por el término o
expresién «inscripcion necesaria», frente al de «obligatorias (28).
La cuestion, en el fondo, puede resultar indiferente, porque el pro-
blema radica siempre en los efectos y éstos estan bien claros en el
parrafo 2... De todos modos €l sentido de la obligatoriedad esta
tacitamente sefialado en la expresién verbal deberdn;, que indu-
dablemente tiene sentido obligacional, y de la cual se hubiera
podido prescindir de no ser por recargar el matiz imperativo; y
se podia haber comenzado: Se inscribirdn necesariamente, o ne-
cesariamente se inscribirdn.

De todos modos, quiza hubiera sido mas correcto haber pos-
puesto el advervio necesariamente al verbo inscribirse, que es al
que verdaderamente califica. La necesidad no afecta al deberdn,
sino mas bien al inscribirse, pues asi incluso resulta mas clara la
formulacion evidente de que se trata de una inscripcién nece-
saria, no de un deber necesario. Deberdn inscribirse necesariamen-
te..., creemos hubiera sido preferible.

El otro aspecto que cabria analizar” aqui seria el de la ins-
cripcién: si se refiere.a una modalidad especifica——es decir, dis-
tinta a anotacién preventiva o nota marginal—, o, por el contra-
rio, abarca todos estos tipos, y, en consecuencia, aqui el inscribirse
se toma en el sentido amplio de «registraciéony», como expresion
formal registral de todo aquello que puede suponer una muta-
cién juridico-inmobiliaria.
~ Creemos que este segundo supuesto es al que se refiere el le—
gislador. Bien es verdad que normalmente el asiento basico que
refleje el frafico inmobiliario sera la inscripciéon, y sera el mas.
frecuente, pero esti'mamos que desde luego la necesariedad abar-
card también a aquellos supuestos en los cuales la anotaclén o,
la nota marginal hacen las veces o los efectos de la’ mscrlp-
ci6n (29). Por consiguiente, siempre que se dé un supuesto por al
cual, junto a las dem4s circunstancias, lleve consigo una mutai-

(28) Cir. Roca Sastre: Derecho Hipotecario, t. I, 1948, pfzgs "150 y sigs
(29) Cfr. Roca SasTre: Ob..cit., t. II, pags. .327 y 407, sy Lo
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cién en la titularidad, aun cuando no sea preciso el asiento «ins-
cripcions sera preceptivo el hacerlo. Verdad es que el espiritu de
la ley es tender a conocer titularidades, pero para que el mecanis-
mo registral se haga posible, existirda al menos- una «necesidad»-
de segundo grado, es decir, no tan palpablemente, tan rigurosa-
mente, pero no menos cierto por eso para que se lleve a cabo su
<registracions.

2.* Materia de trdfico juridico.

Comprende actos y contratos por los que se constituyan, reco-
nozcan, modifiquen o extingan.

Con la expresion actos y contratos se ha seguido la orienta-
cion que siempre nos ha parecido mas acertada (30), de registrar
supuestos juridicos y no los titulos, es decir, la que se sigue en
el articuio 1.© de la Ley Hipotecaria, que habla también de «actos
y contratos», y no la del 7 del Reglamento, que se refiere a titulos.
Por lo demas, estimamos aplicable aqui todo cuanto en la doctrina y-
en jurisprudencia registral se ha dicho sobre la distincién y sen-
tido de «acto» y <contrato». ‘

En cuanto al segundo pronunciado se ha huido de la formu-
lacién ajustada del articulo 1. de la Ley Hipotecaria: «... actos y
contratos relativos al dominio...», y se ha seguido el criterio del
articulo 7., donde se anade ademas «que se declare»., Pero en
definitiva la cuestion no es importante, y creemos perfecta la
formula, porque resulta ademas ma&s expresiva, ¥y en todo caso
siempre cabe estimar las precisiones que se contienen en-los nu-
meros 1e° y 2. del articulo 2.° de la Ley Hipotecaria..

Mas interesante puede ser, si en estas cuatro modalidades:
<constituir, reconocer, modificar o extinguirs, encajarian otros su-
puestos como los del num. 3 del articulo 1.—adjudicaciones de in-

muebles—o los de los nums. 4 y 5—resoluciones judiciales y arren-
damientng

MGeidiaTha v,

La respuesta, a mi modo de ver, hay que darla bajo dos orien-
taciones: una, la que abiertamente se derlva del articulo 77 del
Reglamento, que subordina la denomznaczon a la trascendencza

'(30) Sobre el problema, cfr. Roca SASTRE: Ob. cit., pags. 147 y sigs. Y en
otro sentido, Marin PEREz: Introduccién al Derecho Registral, pags. 136 v sigs.
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real de presente o de futuro; y 14 otra, 'la que dimane de las
motivaciones de la misma Ley de 12 de mayo de 1960. Asi, por
ejemplo, estimamos ho aplicable el num. 4, porque las modificacio-"
nes de disponer en virtud de ciertas resoluciones, no solo de* por
si ho 4mplican trascendencia real, sino que sobre todo la obligatorie-
dad de la inscripcién "se- aplica cuando se trata de un derecho
real o dominio a incorporar en el patrimonio personal del ez~
tranjero.

. 3.* Los extranjeros.

El sujeto obligado—luego haremos consideraciones mas ' de fon-
do—son los extranjeros. La expresion es escueta y, por consiguien-
te, por la generalidad de toda ley, la norma aplicable sera siem-
pre la de los arts. 17 y siguientes del Cdédigo Civil, con sus mo-
dificaciones recientes.

Por consiguiente, estimamos no quedan excluidos a estos efec-
tos, ni los hispanoamericanos o portugueses, o filipinos, ni tan
siquiera los que gozan de doble nacionalidad. Atin mas, de tal obliga-
cion serd dificil que puedan exonerarse en virtud de tratados o
convenios especiales. Primero, por el confusionismo a’ que ello da-
ria lugar, y segundo, porque la motivacién de tal obligatoriedad
se basa en la <«defensa nacional», y de ella no puede hacerse pacto.
La existencia de Pactos de Ayuda o de Cooperacién Militar, como
sucede con Estados Unidos, actualmente tampoco puede mermar
esa obligatoriedad, porque estos pactos se basan en conveniencias
estratégicas actuales y concretas, y la «seguridad nacional» esta
adscrita a los deberes y deberes mas permanentes para- con la
Patria.

Indistintamente seran personas individuales o juridicas (31).

4* Los derechos inscribibles.

~ Son el dominio u otros derechos reales. Es aplicable aqui una
buena parte de lo dicho en la consideracion 3.* en cuanto a la
analogia con otros preceptos hipotecarios de la legislacion normal.

(31) Clara esta la doble distincién en el articulo 1l de la Ley de 1935, en
la que expresamente se habla de «entidades o #ndividuos de nacionalidad ex-
tranjeran. ‘ '
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Por eso creemos que la obligatoriedad de inscripcién afectara a los
supuestos del-art. 2.°, parrafo 5.° de la L. H., en.cuanto el arrenda=,
tario sea extranjero, por la aproximacién que se da con la pro-
piedad, sobre todo cuando se cumple el supuesto primero: arren-
damientos por mds de seis afios. También en el caso.de la oncidn,
aunque aqui lo que haria la ley seria sancionar doblemente la
condicién primera del articulo 14 del Reglamento Hipotecario, de
que exista convenio erpreso de las partes para que se inscriba.
Lo mismo podriamos decir del supuesto del articulo 30 ¥ otros.
Lo importante, pues, al igual que sucede normalmente, no es
la denominacién, sino la trascendencia real, y lo unico que ex-
cluye el imperativo legal es la titularidad «no extranjeras. De aqui,
naturalmente, que quede abiertamente excluido el supuesto del
numero 6 del articulo 2.° de la Ley Hipotecaria, por ofra parte,
como tantas veces se ha dicho, mal situado. ’

5.2 .Inmuebles sitos.

El elemento objetivo-material, radica, al igual que en todo sis-
tema inmobiliario, sobre inmuebles. Aqui el término aparece en
su forma sustantiva y no cualificativa, como sucede en el articu-
lo 1. de la Ley Hipotecaria, «bienes inmuebles». Creo que cienti-
ficamente ia termninologia empleada en la ley especial es mas
perfecta porque el sentido del «biem» suele denotar- o tener un
caracter material, y cada vez—aun en la propia enumeracion del
articulo 334 del Cédigo Civil, que estimamos aplicable en todo
caso—se tiende a subsumir en la expresion «inmuebley», sustanti-
vandoio, io que venia entendiéndose por mera calificacion. De to-
dos modos, esto no ofrece duda, porque posteriormente, en la mis-
ma. ley, al referirse a las concesiones administrativas «sobre los
bienes citados», se reitera el sentido tradicional (32).

Mayor problema puede representar el de si en el término «in-
mueble> habran de incluirse indistintamente los <rusticos» y los
<urbanos». Bl problema puede fener cierto interés. Quiza tomando’
el sentido de 1a Ley de 23 de octubre de 1935, que se reflere a.
zonas territoriales; o el del art. 18 del Decreto de 23 de febrero.

(32) El térmmo bienes inmue_bles reaparece ya rotundament;le“ en el ar;‘-

ticulo 3.0 Lo T L

8
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de 1936, donde se habla de la posibilidad de expropiacién de las
fincas; o el del Decreto de 21°de marzo de 1958, que parece diri-
girse a una <unidad geografica», en séntido.horizontal mas -que
«verticaly;. pudiera creerse .que el sentido de inmueble se emplea
aqui -en‘su.-forma excluswamente rustlca como territorio,- como
suelo, mejor que como vuelo. . ‘ . © o ‘
- Pero nuestra opiniéon ‘es distinta. Primero, porque.donde la ley
no distingue, .nosotros no debemos distinguir, y en la ley:especial
se hacen otros distintos. Segundo, porque el valor de la propiedad
urbana—estratégicamente hablando nada mas—puede resultar tan
elevado 0 mas a los efectos de una seguridad o defensa nacionales,
que es lo.que se trata de salvaguardar. Tercero, porque los limites
en cuanto a las adquisiciones por extranjeros, quizd tengan una
aplicacion mas, directa para las propiedades rusticas, pero no ex-
cluye la posibilidad de que afecten .a las urbanas, toda vez que
siempre seria posible la edificaciéon o la conversién material del
territorio afectado de un modalidad a otra.. . N :
Esta interpretacién tiene, ademads, el respaldo de la propia Ley
de 1960, puesto que al fijar un recargo del 10 por 100 sobre la
contribucion territorial, tampoco se precisa aqui si se refiere a la
contribucion territorial rustica o urbana (33). )

(33) El problema tiene mndudable interés teorico y practico. Por eso, aun-
que sea marginalmente, nos permitimos insistir aqui. Como del texto legal
de 1960 no se hace ningun distingo, y expresamente se reconoce la subsisten-
cia de la de 1935, a ésta podra acudirse en primer lugar. Asi, su articulo 2o
parece mas bien referirse a fincas rusticas, pues habla de «propiedades s:ituadas
fuera de poblado o no incluidas en sus ensanches o zonas urbanizadas», para
las que se requiere «autorizacion de las autoridades militares»; el articulo 3¢
frata de las autorizaciones para los gravamenes y construcciones de obras.
Las disposiciones del Decretc de abril de 1936, lo que si hacen es referirse
insistentemente al problema de las «obras» en fincas, pudiendo sostenerse que
hay una preocupacidéu casi especial del legislador y de la Administracién m-
litar por toda construccién en esas zonas afectadas (Véanse los articulos 9.,
10, 11, 19). Pero en el 12 las limitaciones se extienden & cuanto suponga de
presente o futuro una «peligrosidad». Y sobre todo en el articulo 15, al fijar
la responsabilidad de Registradores y Notarios, se puntualiza explesamente
€. término finca ristica y finca urbana.

Como quiera que las disposiciones de la, Ley de 1960 tienen una funcién
previa titular, de publicidad de los actos referentes a fincas situadas en deter-
mmadas zonas que 'adquieran los extranjero§, 'y ello con iridependencia ‘de
las autorizaciones por las autoridades miilitares, deducimos que también por la
interpretacion de los textos Jegales se llega a una conclusion positiva en el
sentido de que el requisito de la inscripcidn ‘afecta tanto a las:fincas risticas
como a las urbanas, siempre que estén situadas en la zona de que se trate)..

’,
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6.2 Las concesioneés-administrativas:'a .favor:de -extranjéros!

Se trata.de una puntualizacion mas en, la obligatoriedad. de la
inscripcién que acaso a primera vista pareceria innecesaria, dada
la extensién del «derecho reals_ sobre .inmuebles, . yv. dado_que,: de
acuerdo con el num, 10 del articulo 334 del Codlgo Civil, las con-
cesiones admlnlstratwas sobre b1enes 1nmueb1es son blenes m-
muebles e ' : ! A

© Sin embargo la prec151on es mteresante por aqmllo que dm-
mos del bzen entendldo en su naturaleza materlal 0 en otro mas
proplamente JurldICO Pero sobre todo por el ‘interés ea:cepczona,l
cada vez, de las concesiones admmlstrauvas gue muchas pueden
representar verdaderos complejos economicos o de otro txpo .

Lo que no es tan facil de precisar es si a ellas—como} a los dei
rechos reales no dominicales—les afectaria la Ley de Extranjeria
de 23 de ociubre de 1935, en cuanto al limite del 25 por 100 de’ las
propiedades de dichds Zonas. Pensamos que no, pero en la _ley' no
se trata de limite, sino de la obligatoriedad de inscripci'c’in'éon
objeto de que toda relacion juridica sobre mmuebles tenga nitidez,
claridad y, coadyuve a los fines superlores de la Ley de 1935 (34).

Aunque es elemental decirlo, las concesiones administrativas
a que se refiere la ley seran todas las que afecten a inmuebles; por
tanto, de aguas minas, electricidad, explotaciones industriales y,
concretamedte petr ohferas——noy de smgular mteres——, n_1~ar1t1-
mas, etc. . ‘ T

El analisis del parrafo segunde del articule 1.° de la Ley
de 1960, lc haremos mas especialmente. ’ ’

Podriamos concluir diciendo que los supuestos Y czrcunstanczas
a que se quiere referir la ley son esenciglmente los. normales en
los que—salvo en .hipoteca y derechos de superficie—se daria, la
opcion al titular no extranjero para inscribir o no‘ si'bien i}ueddn
practicamente excluidos aquellos actos o supuestos que aun cuando
en la esfera ordinaria serign Su ceptibles.de m.scmnczon no nue-
den concretarse en bzenes directos y situados preczsamente en
dichas zonas. .. . e

[N * - - PN - v, T

(34) Slempre sena. de tene1 en cuenta el “citado armculo 12
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B.-~BRRINCIPIOS_ Y\ EFECTOS \DE: LA INSCRIPCION .NECESARIA. . .4

Vamos -a estudiar este apartado en-los s1gu1entes aspectos -

o - . - . . o [P
H ada REAN IO - S N IO AR

. 1 —La- naturaleza de la inscripcién.~ ceee T z

. Ya habiamos indicado - antenormente que la obhgatorledad de
1nscr1pc10n esta expresada con la férmula «deberan necesarlamen-
te_inscribirse». Pero el leglslador no contento con recargar el
sentldo ‘obligacional en el «deberans y haber calificado fuertemente
1a necesidad de la inscripcién, sin entrar en otras apreciaciones,
explica contundentemente cudl sea el sertido de la falta de ins-
cripcion: la nulzdad de pleno derecho de Zos menczonados actos
y conceszones

_ Aun cuando se habla en primer térmlno de <inscripciéon nece-
saria», no diferiria mucho de otros tipos de inscripciones precep-
tivas—deberdn inscribir, en el articulo 35 del Decreto de 27 de
mayo de 1955, constitutivo del Reglamento de Bienes de las Cor-
poraciones Locales; se inscribird necesariamente, en el articulo 11
de la Ley de Montes de 1957; inexcusablemente inscritas, articu-
lo 55 de la Ley de 10 de agosto de 1955 de Concentracién’ Parcela-
rla—, y para ver una diferencia de mat1z hublese hab1do que acu-
dir' a otras expresiones mas técnicas. ' -

" Se advierte, por tanto, que se ha huido de tériminos que civil-
mente explicasen el sentido esencial de una inscripciéon, asi, por
ejemplo, los de validez o constitutiva que cualifican el derecho real
de hipoteca (art. 145 de la L. H.), o el de su eficaz constitucion,
como aparece para €l derecho de superficie en el articulo 16, pa-
rrafo 1.9, del Reglamento Hipotecario, en su reciente modificacion.
' Ha habido, pues, una deliberada abstencion en la «califica~
ci6n» de la inscripcién, porque decir «necesaria» es—como hemos
visto—no decir nada. El legislador ha querido, por el contrario,
marcar su sentido al precisar-los efectos por el mcumphmxento
Y lo ha prec1sado ‘de manera que no deja lugar a dudas nulidad
de pleno derecho. " ’ -

Pensamos nosotros que acaso no puede ser mas afortunada esta
posicion de la ley. Toda precisién terminolégica en aquel sentido
hubiera puesﬁ:‘o :r)n%s ‘p_allpa‘l)%e. la ga_cc't.apcionalidqd de esta leg:/ ?;er‘xte

P . -
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al tipo de inscripcion. voluntaria éomo norma’ general. De “esta
manera parece qué el -legislador deja en el aire si el acto funda-
mental es 0-no la inscripcién, frente al acto causal, si el acto for-
mal hace zconstitutivas—como en' 1a hipoteca—o no el acuerdo
de voluntades. : ' o '

Pero, en los defectos, se llega a una situacién parec1da La nu-
lidad es de pleno derecho, es decir, no anulidad, sino nulidad ab—
soluta (35). En €l mismo articulo 5.° de la Ley de 1960 se quiere
matizar algo méds los efectos con una férmula que nos recuerda.
la del 313 de la Ley Hipotecaria, «<inadmisibilidad oficial>. - )

La verdadera naturaleza de la 1nscr1pc1én es'la de ser de nece-
sidad imperativa legal y, por tanto, de nulidad absoluta, cuya fuer-
za le deviene del articulo 4.° del Codigo Civil: son nulos los actos
ejecutados contra lo dispuesto en la ley. v cuya razén causal ro-
dica en la de]‘ensa, nacional. , .

El caracter expeditivo de esa nulldad de pleno dereého es tal o
que no nos ofrece dudas sobre si la necesidad de inscripcion alcan-
.zara también a las transmisiones a titulo gratuito, pues ademas
.asi resulta de los supuestos de «constituir, reconocer, modificar- o
extinguirs, aunque no aparezca el de declarar. Y el sentido de la
ley va dirigido a refiejar los bienes y derechos reales pertenecientes
a ertranjeros—Exposicion de motivos—. Por tanto, el acto.de volun-
tad del testador.o del donante no tendra existencia civil mientras
no se constate registralmente. Por igual criterio no la tendran-las
sentencias declarativas de propiedad a tavor de extranjeros (36).

Otra observacion importante es que la necesariedad de la ins-
X [
. R . 3 - . T

(35) Clato es que, como Juego veremos, no se trata de una .inexistencia
absoluta, pues incluso el acto puede llevarse a cabo en el extranjero, bien inter
-0ivos o mortis causa,’aun cuando el-articulo 15 del Decrefo. de -1936 parece
s6lo contempla los primeros. Pero del pl‘ODIO articulo 5. de la Lev de 1960 se
advierte esa posibilidad eén la no admisibilidad dél documento no. wscrito’
luego quiere decirse que cabe la posibilidad de-una -«meray existencia, norque
en el momentc que quiera ejercitarse un derecho de este ulpO en f:apanu su
magmision @ todos los efectos es evidente.

(36) Claro es que un -problema . se plantea: la condzczonalzda,d de las sen-
tencias declarativas de pxopledad a favor de extran]eros referentes a fincas
que radican en las zonas‘a lg inscripcisn. Esto resultd fuerte, pero acaso en
terés de-la ley ;pudiera pensar en una actuacién-de oficio, por notificacion
al Registro de que se trate, o por requlrumento especml .con objeto de que
el Registrador tehga ¢onocimiento "de un acto c¢uya sinscripcién es obligada
.de pleno derecho, a os efectosJ parecidos-a-los -de;la- disposicién .transitoria
primera,
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cripcién va- dirigida directamente al trafico juridico, y, pensando
en- éste,: no limitandose, como. sucede’ en; concentraciéon parcela-
ria, por- ejemplo, -2 la_ jinscripciéon que es asiento inmatriculador,
desentendiéndose. en- lo futuro. -Por esto mismo, y, porque. acaso
exista un determinado paralelismo entre la necesidad de inscrip-
ciones;enr-la Ley de 1960 que comentamos y en las de concentra-
cion estimamos que la férmula empleada- por el legislador de la
primera pudiera- muy bien aplicarse en concentracién pa}'celaria,
porque el imperativo legal—que lo es-social.y publico -aqui tam-
bién—debe superar cualquier reticencia, como 1a ha salvado la Ley
de, 12 de mayo de 1960. - .

_'2.—'—Problemas de Derecho-Internacional Privado.

’

El tlpo de <<1nscr1pc10n necesarxa» vxene ﬂJado ba]o dos modu-~
_ los confluyentes tratarse de inmuebles sitos'en 1as zonas que se
mdlcan y que sean a favor de extranjeros. No ha seguido, por tan-
‘fo, el criterio de la materia. juridica—el derecho de superficie—, ni
de la extension-objetivo real, cualquiera sea su titular—concentra-
cion parcelaria, buques-—, sino el criterio personal, que nos recuer-
'da un tanto 1a distincién del comerciante individual y el social
‘(Cfr arts. 17 y 7y Sgta. del Cédigo de Comerclo), aqui matizado
por la nacionalidad.

" Ya en el apartado 11 de este trabajo haciamos’ algunas consi-
deracmnes sobre el trato de «desfavor» que en términos 1mpllcaba.
una excepcion al art. 27, que establece que Zos e‘a:tranyeros gozan
‘en Espafia de los derechos que las leyes conceden a los espafioles,
salvo lo dispuesto en el a,lrt 2 de la Constztuczon o en Tratados
znternaczonales . .

Aqui nd se trata de un acto juridico’ en reczproczdad por natu-
raleza, porque el adquirente espafiol en el extranjero se sometera
a las leyes del trafico juridico alli existente, sino de gozar en Es-
‘pania de' los derechos que las leyes (espafiolas, se entiende) con-
ceden a 10s espanoles Se podria discutir aqui si el optar: por ins-
‘Crlbll‘ 0 no es un derecho o mas bien implica una obligacién al
menos social. Pero dada la generalidad del 51stema de . voluntarie-
dad de inscripeién . claro es que se entienda un derecho

- Precisamente” en numerosos tratados que no es’del’ caso‘, ana-
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lizar aqui (37) existen férmulas que concretan aun mas la posi-
bilidad de adquirir por permuta, venta, donacion ete.... en-las
mismas condiciones que.estén o lleguen a estar establecidas para
los subditos de la otra parte contratante. Y. no queremos pensar
que las disposiciones de la Ley gie, 1960 pueden ser objeto de com-
ponehda y excepcion en los Tratados Internacionales, porque rom-
peria sus propias esencias,'pues estimamos que 1as razones de segu-
ridad nacional, que en este caso estan reconocidas, no pueden ser
objeto de transacion, sino de apoyo, de ratificacion, de superacion.

Claro es que el art. 11, al referirse a las formas y solemmidades
de los contratos, etc., establece que han de-regifse por “1a ley
del lugar donde se otorguen. Pero aun en el supuesto de que se
tratase de un requisito de forma, la inscripcion necesaria de la
Ley de 1960 quedarian al margen los actos referentes a inmuebles
sitos en las gzonas de soberania oloryudos €in €l e€Tiranjerc, ma-
xime tratandose de actos mortis causa, toda vez que en éstos, a la
vista del parrafo 2.° del. articulo 10 del Codigo Civil la invalidez
intrinseca de sus disposiciones se regulard por la ley nacional de
lo persona de cuya sucesion se trate.

De aqui una argumentacién mas acerca de lo dicho anterior-
mente de que la Iey de 1960 no ha pretendido es_t-ablecer un re-
quisito que afectase a la naturaleza intrinseca del acto; que die-
se «validez» o «constituciény, sino que va mas alla 2 la vez que
se desentiende de la formulacién civilista: lo que pretende es
establecer por rango de ley un imperativo formal de naturaleza,
si se quiere, meta empirica y axiologica, que le dev_ieile del prin-
cipio de la seguridad y defensa nacional. En esta explicacién no
falta el apoyo de textos legales, como ‘son los del parrafo 1. del
articulo 10, en cuanto que los bienes inmuebles se rigen por las
leyes del pais en que estan sitos, y sobre todo los del articulo 8.°
también del Codigo Civil en cuanto dque las leyes... de seguridad
piblica obligan a todos los que habiten el territorio espafiol. La
analogia de este precepto, con el sentido exlensive de «extran-
jeros que no habiten territorio espafiol, pero si tengan en él bie-
nes»,l me parece evidente. .

s EEEPE - e

(37) Por no hacer muy extensa la argumentaciéon, nos remitimos -a la
nota 3.a del articulo .27, que figura, extensamente en Leyes Civiles, de MEDINA
Y MaRAaNON, ed. 1949, pags. 1T y 18. ;
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"Claro es que las posibles ‘disquiSicioneés o interpretaciones: acer=
ca de este "siipuesto de la <nacionalidad comio determlindn‘te de la
o'bligatoriedad ‘de inscripciony», que es una modahdad de lo que
hosotros hemos lamado inscripcién obhgatorla progreswa en
atencién al titular (38), se hubiese evitado con una formulacién
de tal principio de inscripcién necesaria asentada en el criterio
objetivo de la demarcacién o zona estratégica.

3.—E fectos secundarios

Ademas del de nulidad de pleno derecho de los actos y conce-
s1ones como efecto bisico, sustancial y permanente, la ley ha fi-
jado otros, de caridcter mas bien transitorio, que analizaremos
brevemente siguiendo el orden de la misma ley.

.

a) Supuestos de no inscripcion.

En el articulo 2. se establece que los titulos no inscritos, ame-
riores a la presente ley'y comprendidos en los supuestos del ar-
ticulo 1.0, deberdn serlo en el plazo de un afio, contado desde su vi-
gencia. Transcurrido éste, la contribucion territorial de los inmue-
bles que no haya sido objeto de i7z.§cripcién, se incrementard en un
10 por 100 cada afio, hasta que se cumpla lo dispuesto en la misma.
' ‘Con este articulo se viene a hacer una distincién en torno a
la. sancion con51gu1ente por la no inscripcion. Si para los actos pos-
terlores la 1nscr1p01én es necesaria y el no hacerlo produce la nuli-
dad de pleno derecho, parra estos anteriores se da un trato dlstmto

" Para los posteriores, pues, la sancién por incumplimiento legal
y forma se reduce a la esfera civil, es sancion civil. Se.ha rehui-
do por tanto, la sancién penal de equlparacmn a’ la estafa que
establece 1a Ley de Propiedad Horizontal venezolana, o los recar-
gos en la contribuciéon. de otras legislaciones, como eJemplos

Para los anteriores, en cambio, parece que se admite su sub-
smtenma y vahdez y,. por tanto, su reconocimiento a todos los
efectos a no ‘ser’ que se salve con lo dlspuesto en el artlculo 5°
Pero al fijar un recargo del 10 por 100, sin otra aﬁrmac1on 0 re-

- - FERYN ',.r
st

- (38) En Teorza. del' Registro de la Propzedad como servwzo publzco pégi-
nas 195 y sigs. .
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quisito, hasta que se cumpla la obligacién de inscribir, €s decir;
sin tan siquiera fijar un plazo. parece dar a entender que esta si=
tuacién, como hecho consumado, se puede prolongar indefinida-
mente. Y ¢l recargs no es 1o suficientemente grave como para pen-
sar de que, caso de que verdaderamente se diese interés en poner
en peligro nuestra defensa nacional por este procedimiento de
haber adquirido bienes por extranjeros en las zonas afectadas, re-
sultaria c¢baratos continuar con ese recargo del 10 por 100 (39).
El supuesto de este articulo contempla bien el supuesto de la
inmiatriculacion, «los no inscritos», pero sin duda abarca también
a los de reanudacion del tracto sucesivo y actualizacién de la ti-
tularidad. En este sentido pueden plantearse problemas concretos,
algunos de los cuales pueden llegar a ser insclubles si se mantiene
la rigidez de los preceptos actuales en torno a la superanién'de
los obstaculos que el propio Reglist-ro puede poner a la inscripcion
actual. Creemos que hubiera sido conveniente establecer una dis-
posicion espebial en este sentido, si no en dicha ley, si en otra u
otras disposiciones especiales. No enframos aqui a examinar gual
podria ser ese procedimiento sencillo. Para los supuestos de inma-
triculacién de titulos con anterioridad de un afio, no habra pro-
blema; tampoce los de menor antigiiedad que se acojan al ar-
ticulo 2.°, pero si para los que por d1ﬁcu1tades del Reglstro u ot‘,ras
no sea posible llevar a cabo su 1nscr1pc1on De todas formas esti-
mamos que acaso en la actualidad no se den muchos’ problemas
por no existir muchos supuestos u operaciones. Las exper1enc1as al
respectc pueden decir hasta qué punto las medldas transitorias res-
pecto 2 los actos anteriores, han sido eﬁcaces Si podemos decir que
el recargo ﬁ]ado a la vista ademas del escaso valor en contrxbucmn

territorial de estas zonas, nos parece reducido y escaso. T

b) La determinacion delols porcentajes: ' . s

\ .o e

. El articule 3. sc reflere a que para determinar los .porcentajes
a que se refieren las disposiciones que limitan .la-facultad de ad-

(39) Esto, mdependlentemente de oftras. sa.ncmnes, como Ias que fl]a, el
articulo 16 del Decreto de 1936, para los que ‘infrinjan las disposiciones - de
1a Ley de 1935 y el’ Reglamento de 1936, consistentes en multas;de 100.a 5.000
pesetas, -precepto que. lo estimamos v1gente aun cuamdo—como, en general el
Reglamento™ citado—fuera deseable’ su actualizacion, !
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quirir bienes inmuebles.-por exlranjeros se computard la extension
de los respectivos términos mmmczpales 0 demarcaciones adminis=
trativas. en. su caso. .., T S .o

E]l precepto escapa un poco a los efectos concretos de 1a ley, ¥
se orienta mas bien 'en los esenciales de la Ley ‘de 23 de octubre
de 1935.'Lo unico que puedel'ser interesante ies el haber aclarado
que .los modulos de.limitacién no tendran_en'cuenta la demarca-
cion judicial o'registral, .sino la municipal o administrativa..- «

¢) Caducidad de inscripciones con treinta anos de antigiedad.

El articulo 40, en un deseo de higienizacién del Registro inte-
resa preceptivamente su actualizacion, estableciendo que caduca-
ran las inscripciones de los actos y contratos a que se refiere el ar-
ticulo 1.o de esta ley que cuenten con mds de treinta afios de anti-~-
giiedad, si dentro del plazo de otros dos no se hace constar en el
Registro, a peticion del interesado, y medignte documento pertz—
nente, que el derecho inscrito subsiste a favor del titular. Trans-
. curndos los dos afios indicados, el Registrador cancelard, por. nota
margmal la inscripcién correspondiente.

El propo6sito que ha debido mover al legislador es el esclarecer
la titularidad registral, pero no para las inscripciones todas de las
zonas afectadas, sino unicamente de las de extranjeros. Con ello
se trasluce una vez mas la finalidad estadistico-registral perse-
guida poi‘ 1a ley, expresamente confesada en la exposicién de mo-
tivos, porque ni siquiera le es bastante que el titular extranjero
ﬁgure 1nscr1to sino que lo sea ciertamente, . )

:Para salvar esas dudas, fija una antlguedad de treinta anos
para las inscripciones, plazo que suele ser baremo hlpotecarlo para
supuestos transitorios de caducidad, porque viene a ser el supuesto
normal de tiempo en el que suele darse alguna mutacion en la
titularidad juridica. Logicamente la realidad serd que se habra
dado alguna altefaciéx_l ¥, por tanto, estaremos en el caso del ar-
ticulo 2.. La disposicion, sin embargo, no- da normas de futuro
para inscripciones que wvayan alcanzando la antigliedad de los
treinta. afios, sin duda, repetimos, porque al legislador: ie mteresa
una hlgxemzacmn reglstral actual, ya que para el futuro la: obh-
gatorledad de’ 1nscr1pc16n hara, innecesarla toda otra’ medlda ;
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Habla el articulo 4. de documento -pertinente. Normalmente
sera el documento original, con el complemento, de recibos de con-
tribucion a nombre del adquirente; o sentencia judicial que con-
firime la titularidad u otro-semejante. El precepto se ha abstenido
aqui de precisar si se trata de documento publico o privado, y, por
consiguiente, seran admisibles unos u otros. Incluso podria ser
suficiente una instancia firmada y rgtiﬁcada ante el propio Regis-
trador. Este, en todo caso, estimara, segun su criterio y responsa-
bilidad-——como una faceta mas de la funcion calificadora del ar-
ticulo 18 de la Ley Hipotecaria—, la "pertinencia. Transcurridos
los dos afios, de oficio, se cancelara la inscripcién correspondiente.
Estimamos nosotros que aqui inscripeion habra de entenderse en
sentido amplio, es decir, cualguier otrow asientc—anotacién preven-
tiva o nota marginal-—que pregone una tltularldad con antigiiedad
superior a treinta anos.

Para los supuestos en que no exista titulo o se haya perdido o
los aportados fueren insuficientes, quiza pudiera ser adm'isible una
declaracién’ de voluntad ante notario de la continuidad de ia ti-
tularidad con expresa mamfestacmn de «baJo pena ‘de falso tes-
timonio». ‘ - y

Este articulo 4.° queda completado con la disposicién transito-
ria 2.2: lo dispuesto en el articulo 4. serd aplicable a las inscrip-
ciones practicadas con anterioridad a la fecha de entrada en vi-
gor de esta ley.

d) Inadmisibilidad oficial.

El articulo 5. dice que los Juzgados y Tribunales y las Oficinas
publicas, bajo la responsabilidad del funcionario a cuyo cargo se
encuentren, no admztzmn documento a.lguno de los sefialados en
esta ley sin que conste su inscripeion en el Registro de la Propie-
dad. Tampoco admitirin dichos documentos los Notarics que, en
vista de ellos, hubieran de autorizar cualesquiera otros, salvo que
sea para la znscrzpczon de aquellos debzendo conszgnar szempre
los datos del Regzstro . C e _—

Con ello se establece una. madmzszbzlzdad ofzczal muy S1mllar
a la del articulo 313 de la-Ley. protecarla y acaso esté aun
mas cercana, en cuanto ‘a sus efectos a la que, en otro sentldo
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tiene la no inscripcion._de Jos documentos no liquidados -(art. 196
del .Regl. de D. R.). Puede parecer'irrelevani:é tal inadmisibilidad
a la vista del sentido de nulidad absoluta por:la no 1nscr1pc16n
Pero no estd de mas este recordatorio o llamada de atencion, que
asi interesa la cooperacion a los fines de la ley ‘a las Oficinas pu-
blicas,. Juzgados y Notarios.’

Quiza se hubiera podldo completar algo mas esta inadmisibili-
dad ﬁ]andose la posibilidad de que por dichas entidades se pusiera
en expreso conocimiento la obhgatorledad de la inscripcion, sin
per]ulclo de una comunicacién al Registro de la Propiedad corres-
pondlente, a la vez que por éste se hubiera podido hacer—de ha-
berse asi establecido—un requerimiento en forma (40).

IV.—Juicio critico.

Las conservaciones que a lo largo de este estudio hemos venido
haciendo han podido pulsar.no el aspecto de critica—entendida
en su acepcién mas noble—de la ley de 1960, que es digna no ya
de este modesto estudio o reflexiéon en alta voz e impresa, sino de
todo elogio. Porque wvalientemente ha sabido calibrar con altura
de miras lo que para la seguridad nacional puede representar que
la. propiedad de ciertas zonas estratégicas pueda estar en manos
extranjeras (41). '

[ o
. L

Entonces se ha acudido con fe y confianza al Registro de 1a Pro-
piedad, institucidén que, pese a sus defectos, ha representado siem-
pre la mejor certeza en las titularidades juridicas, ya que no, in-
equivocamente, sobre las realidades materiales de las fincas. Y esto

40 Posxblemente esta obselvacu’)n al 1gua1 que las de la nota. anterior,
puedan tener cabida ‘en la autorizacién «al Gobierno y, en su caso, al Ministro
de Justicia, para dictar los (precep}os) necesauos para su ejecucion (de la
Ley de 1960») Pensando precisamente en’ esa segunda jase de lege ferenda
‘es €OMO. constructwamente y con un deseo de cooperacmn con''el legislador,
hemos -hilvanado este trabajo. . . .

(41)' Se ha logrado una instrumentacién 7und1ca de la segur1dad nac1ona1
con lo que pone en evidencia cémo el Derecho, sifviendd.‘a los: finés 'de la
Justicia, en.su expre516n -formal;- estd-nserto .en la vida,-en la del- hombre en
su intimidad y en'la’dé 1ds puebloa Esa «zonha de hadie» éntre la ‘dyalidad
legislativa referente‘a la’ propiedad "inscrita (y la no, inscrita; va ha sido rota
decididamente, por, 1a Ley de 1960, y ello nos alegla no, sélo por el 1esu1tado
'sino por lo que tiene dé sintoma :
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frente a cualquier otro sistema-—el-del registro especial o reg1stra-
les especiales (42)—.~..- .. . S o T .

Esta posicién de los altos organismos’ civiles y militares, que
supieron captar el problema, y con ellés nuestro Gobierno,
tiene atin més valor én cuanto que el planteamiento revestia Ias
dificultades propias-'de la dualidad legislativa practicamente exis--
tente, como consecuencia de la voluntariedad de la inscripcion.
Pese a ello, un’ clima de atencion € interés presidié el estudic por’
nuestras Cortes, cuyas enmiendas no se dirigieron a ofrecer res1s—
tencia, sino a mejorar el texto del proyecto.

Esto tiene singular mérito, teniendo en cuenta que no siempre
—Ilo hemos reflejado en otro lugar (43)—Ia institucion registral en-
contré el suficiente eco y calor, por disparidad de 'principios o de
otras razones. ' ' '

\

Lo ideal hubiera sido, pues, la existencia de un régimen gene-

(42) Marin PErez abordd este tema casi exhaustivamente en Introduccién
al Derecho Registral, pag. 165.- Del mismo autor debe consultarse Estudios
sobre el Derecho Privado y sus transformaciones actuales. Bosch. Barcelo-
na, 1960. (Por nuestra parte, en Teoria del Registro de lau Promedad como
servicio publicc, pags. 2563 y sigs.). Pero hay una 1dea de Marin PErRez que
queremos transcribir aqui, contenida en su conferencla Enajenacion-de bienes
de la sociedad conyugal, en Revista Critica pE DerRecHoO INMOBILIARIO, mayo-
junio 1860, pag. 290, porque engarza, inopinadamente, el doble frente que 1a
HNtl'LlflOn regisiral tiene ante la seguridad nacional: de un lado la que
cumple por una actitud ¥ por un aspecto social que afecta a la convivencia,
al acceso a la propiedad, a la mayor justicia social en orden a la tierra frente
a la 1deologia marxista, y de otro, por ese otro que aqui estudiamos y que en
el presente constituye la mayor preocupaciéon internacional y nacional de 1a
seguridad y defensa nacional: el comunismo internacional en pretensiones
de dominio universal, mas o mengs camuflado segun zonas, territorios, o con-
tingencias, La institucién registro, enhebra asi estas dos actas finalidades:

traté—dice MaRIN PErRez—de la influencia socializante del Registro de la
Propiedad, en sentido de constituiwr un instrumento valioso y de gran interés,
para gue las direcirices Fevoiucionarias del nuevo derecho de propiedad, feno-
meno comun a la generalidad de los paises, arraigasen en la conciencia colec-
tiva, ya que pretender vencer al marzxismo, extendido por una parte conside-
rable de ese mismo mundo actual con meras lamentaciones liricas o argumen-
tos de estricta dialéctica, constituye, a mi juicio, el error mds grave que los
politicos que rigen la mayor parte de ese otro mundo aterrorizado de nuestros
dias, vienen cometiendo con inusitada jrecuencian.

(43) En Teuria..., ob. cit.. pags. 160, y sigts.,, me refierc a algunos supuesnos
concretos. Y hemos de volver a lamentarlo ante la inscripciéon obligatoria de
aergnaves, asi establecida a semejanza de los buques, y que en tal sentido se
regulaba en el proyecto del Ministerio del-Aire, de la que habia de ser. Ley de 21
de julio de 1960, en la cual, sin embargo, se vuelve .al sentido de la voluntarie-
dad. Dios medlante espero tener ocasion de ocuparme del pxoblema mas dete—
nidamente. B L . e .
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ral’ dé inscripcién’ constitutiva'y “obligatoriedad que' abiertarente
se predijo en tiempos no lejanos (44), puesto- que -hibierd: hecho'
entonces innecesaria esta disposicion especial. - a .

. Cabia, sin embargo, haber planteado aun mas a.mphamente el
problema de la.mecesariedad de la.inscripcién, tal como se hace
en la ley, adoptando nada maés el elemento circunstancial objetivo
y-real del lugar en que estd enclavada la finca, dentro de las zonas
delimitadas a que la Ley de ‘1960, se refiere, sin distinciéon de la.
nacionalidad del titular adquirente.

Con ello se hubieran -salvado las diferencias .de trato en los re~
quisitos, formales, cosa. que «extrafia» un tanto al Derecho, Inter-
nacional Privado, puesto qué viene—diriamos—a hacer mas paten-
te y desde luego mas exigentemente, una desconfianza.

"Por el contrario, habiéndose hecho la inscripcién necesaria para
todos los actos que afecten a inmuebles sitos.en las zonas especifi-
cadas, cualquiera que fuese el titular, los mismos fines de defensay
seguridad nacionales quedarian mas cumplidos. Es verdad que de’
es’ta forma la  Administracién tiene una «fiscalizaciéns o «con-
trol» (45) por las adquisiciones a favor de extranjeros. Pero es
control y fiscalizacion minimas, puesto que conocer en toda su mag—

(44) Una Orden ministerial de 1934 encarg() a'la Comision Juridica Asesora
la formacion de un anteproyecio, con cinco bases muy contundentes: 1.= Con-
servando el espiritu de la Ley Hipotecaria aceptar las orientaciones de los
Cédigos Crviles aleman y sulzo. 2 Inscripcidon de toda la propiedad. 3.+ Ins-
cripcidon constitutiva. 4.2 Armonizacién de los principios hipotecarios con los
fundamentos del Derecho social y agrario y con las bases econdmicas de-la
explotacion de la tierra y utilizacidén de sus productos. 5 Enlace de Catastro
v Registro. (El texto integro puede verse en Roca SasTRE: Derecho Hipote-
cario, t. I, pag. 81, pues no la hemos encontrado en el Aranzadi. Debié ser,
por tanto, una orden comunicada, de cuyo resultado yo, personalmente, ya no
tengo mas noticias.) A esta Olden del 34 aludimos ya e\{presamente en Teoria .
pag 192.

(45) La disposicion transitoria 'primera dlce Para la efectividad de lo
dispuesto en esta Ley los Delegados de Hacienda remutirdn a los Registradores
de la Propiedad relacién de contribuyentes por territorwal ¥ descriptiva de las
fincas. -Los Registradores comprobardn en el indice ¥, en su caso, en los libros
prncipales, si las fincas figuran imscritas « favor de los contribuyentes a que
se refiere esta ley. Ew caso afirmativo, lo hardn constar por nota al margen
de las correspondientes inscripciones. Si no estuvieren inscritas las fincas o
no figurara como titular de las mismas el contribuyente afectado, lo comu-
nicardn al Delegado de Hacienda para gque aplique el recargo cqQrrespondiente,

En esta disposicidon, que pondria a prueba la diligencia de nuestras reécar-
gadas Delegaciones de Hac1enda echamos de menos un plazo prudencial para
que por dichas Delegaciones se¢ pudiera cumplir tal tramité, pasado el cual
pudieran darse facultades de oficio al Registrador en parecida forma a como

.

se establece para los montes publicos o los bienes municipales. -+
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nitud y alcance el trafico real inmobiliario es factor, preventivo
y esclarecedor de primera mano.

Piénsese, como en otras ocasiones—los bienes de la Iglesia en
manos de personas interpuestas, defraudaciones a acreedores o al
fisco, etc.—, que la suplantacién de titulares podria intentarse,
y entonces la posibilidad de la transmisién por documento priva-
do (46), facilitaria mas ann tal defraudacién, porque aun dandose
tal supuesto en la inscripcién preceptiva, siempre resultaria ello
mas dificil, menos frecuente, o con publicidad generalizada.

Las razones supremas de defensa nacional, juntamente con el
ejemplo inglés de la inscripeion declarativa o constitutiva compar-
tidamente, creo que hubieran facilitado este segundo paso ante
la institucion registral, cuando pdr é1 hubiérase logrado una ma-
yor ayuda a la seguridad nacional.

Aun asi las cosas, creemos—y esta es acaso la conclusién mas
imporiante—gue se¢ ha lggrade una solucion muy conseguida en
torno al problema de lege ferenda de un sistema registral mas
progresivo. Ahora puede decirse que tiene un alcance re'ducido;
la experiencia puede graduar sus efectos, sobre todo en cuanto en-
cierran la expresion de un clima de atencién y comprensién ante
la institucion registral que preparen el terreno al legislador del
futuro. Pero de momento puede marcar la pauta, y aun, sefialar el
camino para ofros supuestos de interés publico y social que encuen-
tran en el Registro—como la concentracién parcelaria—la mejor
garantia para la continuidad de una obra de trascendencia igual-
mente publica y social.

JEsGs L6rPEZ MEDEL

Auditor del Aire
y Registrador de la Propiedad.

(46) Un ilustre Notario y Registrador, al comentar esta ley, entreveia las
modalidades de fraude que podrian darse & la misma, caso de existir verda-
dero interés en que por las adquisiciones a favor de exfranjeros se compro-
metlera nuestra integridad y soberania, El, un tanto exagerado, pero no menos
certeramente, advertia que, al configurarse estas disposiciones de segurmdad
nucional con ¢l cendicionamiento de «a favor de extranjeros» y no con el
criterio objetivo-material de fincas radicantes en las zonas de que se iraie,
estdbamos en el supuesto de un’ imaginario precepto que ordenase que los
espias lleven und chapa distintiva. Si los supuestos, en verdad, son diferentes,
creo que es expresiva la idea de nuestra preocupacion en torno a los posibles
«fraudesy, ¥y, en consecuencia, de la ineficacia relativa de la ley, aunque es.
de esperar que en lo futuro, y por diversos caminos, .se pueda reforzar méas
abiertamente el de51gmo del legislador éspdnol. °



